Tutkimus asuntojen keskipinta-aloista ja perheasumisen edellytyksistä Helsingissä by Sipilä, Tuomo
 
Tutkimus asuntojen keskipinta-
aloista ja perheasumisen 
edellytyksistä Helsingissä 
 
 
 
Tuomo Ilmari Sipilä 
 
Helsingin yliopisto 
Valtiotieteellinen tiedekunta 
Sosiologia 
Pro gradu –tutkielma 
Tammikuu 2011 
!
 
 
 
 
 
 
Tiedekunta/Osasto -– Fakultet/Sektion – 
Faculty 
Valtiotieteellinen tiedekunta  
Laitos – -Institution – Department 
 
Sosiaalitieteiden laitos 
Tekijä -  – Författare  – Author 
Sipilä, Tuomo Ilmari 
Työn nimi - – Arbetets titel – Title 
Tutkimus asuntojen keskipinta-aloista ja perheasumisen edellytyksistä Helsingissä 
Oppiaine – Läroämne – Subject 
Sosiologia 
Työn laji - – Arbetets art – 
Level 
Pro gradu 
Aika - – Datum – Month and 
year 
2011-01-14 
Sivumäärä - – Sidoantal – Number of pages 
  
110 s. + liitteet 
Tiivistelmä - – Referat – Abstract 
 
Tässä tutkimuksessa on tarkoitus etsiä vastausta kahteen kysymykseen. Miksi Helsingin asuntokanta on näin 
pienasuntovaltainen? Ovatko viimeisen 15 vuoden aikana harjoitetut sääntelykeinot mahdollistaneet kohtuuhintaisen 
perheasumisen Helsingissä?  
 
Ensimmäiseen kysymykseen kytkeytyy Pierre Bourdieun (2005) teoksessa The Social Construction of the Economy 
esittämä teoria siitä, että asuntomarkkinat olisivat julkisen sektorin konstruoimat. Tämä Bourdieun Pariisia koskevaa 
teoria luo teoreettisen viitekehyksen tutkia Helsingin asuntokannan muovautumista, ja julkisen sektorin roolia tässä 
prosessissa. Jälkimmäinen kysymys kulminoituu keski- ja hyvätuloisten lapsiperheiden poismuuttoon Helsingistä. 
Muuttoliikkeen seurauksena kaupungin verotulokertymä on laskenut ja Helsingistä uhkaa tulla sinkkujen kaupunki. 
 
Tutkimuksessa olen käyttänyt kvanti- ja kvalitatiivisia tutkimusmenetelmiä. Empiirisen aineiston muodostavat 
kirjalliset lähteet, tekemäni asiantuntijahaastattelut ja Helsingin kaupunkisuunnitteluvirastolta käyttööni saamat 
tilastolliset aineistot. Monipuolisen empiirisen aineiston pohjalta olen pyrkinyt luomaan holistisen mallin Helsingin 
asuntokannan muovautumisprosessista, ja prosessin taustalla vaikuttaneista ilmiöistä. 
 
Tämän aineiston perusteella ahtaan asuntokannan syntymiseen Helsingissä ovat vaikuttaneet historialliset 
taustatekijät, sääntelymekanismit, rakennusmarkkinoiden erityispiirteet sekä asuntorahoitusmarkkinoiden sääntely. 
Julkisen sektorin rooli tässä asuntokannan muovautumisprosesissa on ollut kiistaton. Suuren maanomistuksen ja 
kaavoitusmonopolin luoman ohjailukoneiston päälle julkinen sektori on luonut sääntelykehikon, jonka avulla se on 
voinut Bourdieun (2005) teorian mukaisesti, konstruoida ja hallita kaupungin asuntomarkkinoita. 
 
Kaupungin asuntopolitiikassa kohtuuhintaisen perheasumisen edellytyksiä on pyritty turvaamaan, vaikka suurin 
asuntokysyntä kohdistuukin pieniin asuntoihin. Viimeaikainen asuntuotannon kehitys ei kuitenkaan ole juuri nostanut 
asuntojen keskikokoa kaupungissa, asuntojen keskipinta-alojen ja tuotantomäärien jäädessä alhaisiksi. 
Vastauksena keski- ja hyvätuloisten perheiden poismuutton kaupunki on tarjonnut Hitas-asuntoja, joissa 
mahdollistuu kohtuuhintainen perheasuminen. Asuntojen tuotantotahti Helsingissä on kuitenkin niin verkkainen, että 
ilman suuria rakenteellisia muutoksia on vaikea nähdä, että Helsingissä olisi tulevaisuudessakaan tarjolla riittävästi 
kohtuuhintaisia perheasuntoja. 
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Julkisuudessa ja eri medioissa on viimeisten vuosikymmenten ajan pyöritelty käsitystä 
asumisen ahtaudesta ja korkeasta hintatasosta Suomessa. On tuotu esiin, että suomalaiset 
asuvat ahtaasti ja maksavat asumisestaan huomattavasti enemmän kuin kanssaveljemme 
muualla läntisessä Euroopassa. Tämä keskustelu kulminoituu hyvin tekniikan tohtori Olli 
Niemen väitteeseen 1990-luvulta, jolloin hän lausui julkisuudessa: ”Asumisväljyys 
Suomessa on hyvää itäeurooppalaista tasoa” (Mölsä 2008). Niemen esittämässä väitteessä 
kytee totuuden siemen. Verrattaessa asumisväljyyttä ja asuntojen keskikokoja eri 
länsimaiden välillä nähdään, että Suomi sijoittuu näissä vertailuissa häntäpäähän. Suomen 
Pankin silloinen pankinjohtaja Sinikka Salo toi tämän ilmiön hyvin esille puheessaan 
globalisaatiosta ja asuntorakentamisen haasteista: 
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Julkisuudessa käydyssä keskustelussa kytee totuuden siemen, asumisväljyys ja asuntojen 
keskikoot ovat Suomessa huomattavan alhaisia verrattuna muihin länsimaihin. 
Keskustelussa on kuitenkin usein unohdettu Suomen sisäinen alueellinen erilaisuus. 
Meillä asumisen väljyydessä ja kustannuksissa on suuria eroja kasvavien, urbaanien 
kaupunkialueiden ja näivettyvien maaseutumaisten kuntien välillä.  Ilmiötä kuvastaa hyvin 
Miska Rantasen (2005) Helsingin Sanomiin kirjoittamasta artikkelista poimittu lausahdus: 
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Asiaa tarkemmin tarkasteltaessa tilanne tosiaan on näin. Asuntojen keskikoko on 
Tilastokeskuksen (2010) mukaan koko maassa on keskimäärin 82,3 neliötä, kun 
Helsingissä vastaava luku on ainoastaan 62,8 neliötä. Asumisväljyydessä erot Helsingin ja 
muun maan välillä ovat suhteessa vielä suuremmat. Mistä pääkaupunkiseudun kurja 
asuntotilanne sitten johtuu? Miksi Helsinkiin on syntynyt ahdas asuntokanta, ja millaisia 
seurauksia sillä on ollut?  Nämä kysymykset ovat askarruttaneet useita alan tutkijoita jo 
pitkään. Helsingin asuntokannan syntymistä on monissa tutkimuksissa sivuttu jo aina 
1930-luvulta lähtien (mm. Waris 1972; Koskinen 1980; Hankonen 1994). Helsingin 
asuntokannan ahtauden aiheuttamista sosiaalisista ja taloudellisista vaikutuksista on myös 
tehty myös useita selvityksiä ja tutkimuksia (mm. Ilmonen ym. 1997; Vaattovaara 1998;  
Vaattovaara & Vuori 2002; Helin 2005; Viirkorpi 2005; Aro 2010). 
 
Helsinkiin syntynyt pienasuntovaltainen asuntokanta ja sen aiheuttamat lieveilmiöt ovat jo 
siis lähtökohtaisesti selvillä. Se kuinka tähän vallitsevaan ongelmalliseen tilanteeseen on 
reagoitu vuosien saatossa, niin kaupungin päättävissä elimissä kuin asuntomarkkinoilla 
ylipäätään, on vaihdellut suuresti. Julkinen sektori ja erityisesti kunnallispoliitikot 
puoluekannasta riippumatta ovat ponnekkaasti tuoneet esille kuinka asuntojen keskikokoa 
tulisi saada nostettua, jotta pienasuntovaltaisen asuntokannan aiheuttamat ulkoishaitat 
saataisiin minimoitua.   
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Yksityinen sektori, rakennuttajat ja asuntosijoittajat etunenässä, on ollut samaan aikaan 
vaatimassa asuntotuotannon ominaisuuksien sääntelyn poistamista.  
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Yhtä mieltä asuntomarkkinoiden toimijoiden välillä tunnutaan kuitenkin olevan siitä, että 
Helsingin vallitse asuntotilanne ei ole kenenkään kannalta suotuisa. Yksimielistä ja nopeaa 
ulospääsyä syntyneestä tilanteesta ei ole nähtävissä. Kaiken tämän debatin ja 
kädenväännön seuraukset kantavat kuitenkin ihmiset, asukkaat. Tämän tutkimuksen 
keskiöön olen nostanut kohtuuhintaisen perheasumisen edellytykset Helsingissä. 
Kohtuuhintaisen perheasumisen edellytysten heikentyminen Helsingissä on ahtaan 
asuntokannan aiheuttamien negatiivisten ulkoisvaikutusten kenties selkein ilmentymä. 
Kaupunki kuitenkin tarvitsee perheitä ylläpitääkseen monipuolista kaupunkia, ja 
kaupungin strategiassa kohtuuhintainen, monipuolinen asuntotuotanto on nostettu 
tavoitteeksi, jonka tarkoituksena on vahvistaa kaupungin veropohjan kehitystä (Helsingin 
kaupunki 2009b). Perheistä nousevat uudet helsinkiläiset, kaupungin tulevaisuuden 
voimavara, kunhan heille suodaan siihen puitteet ja mahdollisuudet. 
 
Tässä tutkimuksessa on tarkoitus etsiä vastausta kahteen kysymykseen. Miksi Helsingin 
asuntokanta on näin pienasuntovaltainen? Ovatko viimeisen 15 vuoden aikana harjoitetut 
sääntelykeinot mahdollistaneet kohtuuhintaisen perheasumisen Helsingissä? 
 
Tutkimus rakentuu kahteen pääosaan, teoriaosuuteen ja empiriaosuuteen. Ensimmäiseksi 
esittelen tutkimuksen lähtökohtia, aihetta käsittelevää aiempaa kirjallisuutta ja aiheeseen 
liittyvää teoriaa sekä käsitteitä. Tämän jälkeen esittelen asuntomarkkinoiden toimintaa 
yleisesti ja syvennyn tutkimusongelman kannalta asuntomarkkinoihin vaikuttaviin 
oleellisiin seikkoihin. Aineiston esittely, käytetyt tutkimusmenetelmät sekä analyysitapa 
ovat vuorossa tämän jälkeen. Empiirisessä osuudessa käydään läpi aineiston pohjalta 
analysoidut tulokset ja niistä on koottu päätelmät johtopäätös lukuun.  
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Tämän tutkimuksen työstäminen on aloitettu syksyllä 2009, jolloin ensimmäisen kerran 
sain luotua paperille hahmotelman aiheesta asuntojen keskikoot Helsingissä. 
Alun perin tarkoituksenani oli tehdä vertailevaa tutkimusta Helsingin, Kööpenhaminan ja 
Amsterdamin välillä. Tavoitteenani oli vertailla asuntojen keskikokoja ja asuntokannan 
syntymistä näiden kaupunkien välillä, ja pohtia syitä siihen miksi Helsingissä niin 
olemassa oleva asuntokanta kuin uudistuotantokin on näin pienasuntovaltaista. 
Tutkimuksen edetessä kävi kuitenkin selväksi, että näin laajan vertailun tekeminen pro 
gradu -tutkimuksena olisi ollut suhteettoman työläs ja vaativa. Näin ollen päädyin 
tutkimaan tilannetta ainoastaan Helsingissä.  Osaltaan päätökseen vaikutti se, että pääsin 
tekemään tätä tutkimusta suunnitteluharjoittelijana kolmeksi kuukaudeksi Helsingin 
kaupunkisuunnitteluvirastoon (KSV) kesällä 2010. Työni kaupunkisuunnitteluvirastossa 
ohjasi tutkimustani käytännön läheisempään suuntaan ja varsinkin kohtuuhintaisten 
perheasuntojen tarjontaan liittyvät kysymykset nousivat tällöin voimakkaammin esille. 
Sain käyttööni kaupunkisuunnitteluvirastossa kattavat aineistot Helsingin asuntokannasta 
ja tämän lisäksi ympärilläni oli joukko alan asiantuntijoita kannustamassa ja antamassa 
neuvoja tutkimuksen tekemiseen. Suuri kiitos tämän tutkimuksen mahdollistamisesta tässä 
muodossa kuuluu siis Helsingin kaupunkisuunnitteluvirastolle. 
 
Tämän tutkimuksen tavoitteena on osaltaan lisätä keskustelua asuntopolitiikan 
ohjauskeinojen vaikuttavuudesta kaupunkien sisäiseen sosiaaliseen ja ekonomiseen 
erilaistumiseen. Helsingin kaupungin tavoitteena on ollut harjoittaa monipuolista ja 
sekoittavaa asuntopolitiikkaa, joka edistää monimuotoisen kaupungin syntymistä ja 
monimuotoisena pysymistä (Helsingin kaupunki 2008). Asuntojen keskikoko liittyy 
oleellisesti tämän diversiteetin olemassaoloon. 
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Suomessa asuntojen keskikoko on pienempi kuin missään muussa EU15-alueen maassa 
(Urban Audit 2004). Suomessa asuntojen keskikoko oli vuonna 2004 77 asuinneliömetriä 
(myöhemmin asm.!) (emt.). Ruotsissa vastaava luku on 92 asm.!, Tanskassa 106 asm.! ja 
Luxemburgissa 125 asm.! (emt.). Helsingissä asuntojen keskipinta-ala on tällä hetkellä 
62,2 asm.!, mikä jää selkeästi alle koko maan keskiarvon ja muiden vertailumaiden.  
 
Helsingin alhaiseen asuntojen keskikokoon liittyvät vaikutukset voidaan jakaa sosiaalisiin 
ja taloudellisiin. Ilmiön taloudelliset vaikutukset liittyvät oleellisimmin kaupungin 
verotulokertymään. Asuntojen keskikoon ollessa alhainen, perheasuntojen hinnat nousevat 
kysyntäpaineen kasvaessa. Tämän seurauksena keski- ja hyvätuloisille perheille ei ole 
tarjolla riittävästi kohtuuhintaisia perheasuntoja, jolloin he muuttuvat asuntojen perässä 
muualle. Tällä on suora negatiivinen vaikutus kaupungin verotulokertymään. Harry 
Schulman (2002, 15) käytti ilmiöstä nimeä reikäleipäilmiö: ”Hyvätuloisia veronmaksajia 
kaikkoaa ympäryskuntien pientaloalueille ja ydinkunta joutuu vastaamaan suurkaupungin 
haasteista tulopohjan kaventuessa” (emt., 15). 
 
Helsingin kaupungin talous on ollut aikojen saatossa keskimäärin suhteellisen vankalla 
pohjalla (Helin 2005). Talouden perustana ovat olleet pitkälti vahva veropohja sekä 
maltilliset menojen lisäämiset (emt.). 2000-luvulle tultaessa Suomessa kunnallistalous on 
kuitenkin muuttunut nollasummapelin kaltaiseksi, ja kuntatalouden uudistukset on tämän 
myötä rahoitettu kuntien keskeisin rahainsiirroin (emt.). Helsingille tämä on merkinnyt 
lähtökohtaisesti sitä, että se on joutunut tässä pelissä maksumieheksi (emt.). Menojen 
kasvu ja tulojen vähentyminen on luonut Helsingin kaupungille kestämättömän tilanteen, 
johon asuntojen keskikoko välillisesti liittyy.  
 
Tämän tutkimuksen kannalta olennainen asuntojen keskikokoon ja kohtuuhintaisen 
perheasumisen edellytyksiin liittyvä taloudellinen aspekti kohdistuu Helsingin kaupungin 
keräämän kunnallisveron alaisen tuloverotuksen muutoksiin. Helsingin verotulokehitys oli 
hidasta koko 1990-luvun ajan (Vaattovaara & Vuori 2002, 9). Varsinkin kunnallisveron 
alaisen tuloverotuksen kehitys oli tuolloin todella maltillista, ja kaupungin verotulojen 
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kasvu perustui koko 1990-luvun lähestulkoon yksinomaan yhteisöveron kasvuun (emt., 9). 
Helsingin verotulot ovat alkaneet vähentyä reaalisesti vuodesta 2001 lähtien (Helin 2005). 
Tämän laskun taustalla ovat olleet niin kuntien yhteisövero-osuuksien leikkaaminen, 
arvonlisäveron takaisinperinnästä luopuminen kuin tuloveropotin pieneneminen (emt.) 
Alla oleva viittaus Helinin tutkimuskatsauksesta (2005) kuvaa hyvin tapahtunut käännettä. 
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Helinin (2005) sekä Vaattovaaran ja Vuoren (2002) kuvaamaan muuttoliike on tässä 
tutkimuksessa keskeisessä roolissa. Muuttoliike Helsingistä pois on suurta varsinkin 
keski- ja hyvätuloisten lapsiperheiden kohdalla (Lankinen ym. 2005). Tämä näkyy 
varsinkin alle 15-vuotiaiden sekä 25–44-vuotiaiden ryhmissä, joihin lapsiperheet juuri 
luetaan (emt.). Helsinkiin tulevat muuttajat ovat sen sijaan lähinnä nuoria (Vaattovaara & 
Vuori 2002, 18.). 56 prosenttia tulijoista on 19–29-vuotiaita ja noin kaksi kolmasosaa 19–
34-vuotiaita. Tulojen ja perhekoon kasvaessa muutetaan suurempiin asuntoihin, ja yli 30-
vuotiaiden kohdalla tämä tarkoittaa muuttoa usein naapurikaupunkeihin (emt., 20). 
Lyhyesti ilmaistuna tilanne on se, että hyvät veronmaksajat karkaavat ja tilalle muuttaa 
taloudellisesti heikommassa asemassa olevia. Tämä on nähtävissä Helsingin taloudellisen 
huoltosuhteen muutoksessa, jonka kehitys ei ole ollut viime lamavuosien jälkeen yhtä 
positiivista kuin Suomessa keskimäärin (Tilastokeskus 2010). 
 
Vaattovaaran ja Vuoren katsauksesta (2002) ilmenee myös, että korkeammin koulutetut 
muuttavat pientalovaltaisiin kuntiin kuten Espooseen, Kirkkonummelle, Nurmijärvelle, 
Sipooseen tai Vihtiin. Vähemmän koulutetut muuttavat sen sijaan useammin 
kerrostalovaltaisiin kaupunkeihin, kuten Vantaalle ja muihin pääradan varrella oleviin 
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kaupunkeihin (emt., 20). Tuorein tätä muuttoliikeilmiötä kartoittavan tutkimuksen on 
tehnyt Timo Aro. Aron (2010) mukaan varsinkin Helsingin tilanne on synkkä. 
Tutkimuksessaan Aro tuo esille kuinka Helsinki ei houkuttele juuri nuorten 
korkeakoulutettujen ja hyvin toimeentulevien luokkaa (emt.). 
 
Muuttoilmiötä selittää osittain useissa länsimaisissa kaupungeissa käynnissä oleva 
asuntokuntien rakennemuutos (Lankinen ym. 2005, 6.). Rakennemuutoksen seurauksena 
yhden ja kahden hengen asuntokuntien osuus on kasvanut merkittävästi (emt., 6). 
Helsingissä yksin asuvien osuus oli vuoden 2003 alussa 49 prosenttia (emt. 6). Lankinen 
ym. kirjoittavat raportissaan (2005) seuraavaa: 
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Asuntokuntien rakennemuutos ilmiöön vedotaan herkästi, jos halutaan perustella miksi 
suuria asuntoja ei kannata rakentaa kaupunkiin. Tulee kuitenkin pitää mielessä, että 
Helsingissä yksin asuvien suhteellisen osuuden kasvun taustalla on, ainakin osittain, 
lapsiperheiden karkaaminen lähiseudun kuntiin. Jos asuntojen keskikoko saataisiin 
nousemaan Helsingissä olisi hyvin todennäköistä, että myös tämä rakennemuutos 
saataisiin käännettyä. Sitä kautta Helsinkiin olisi mahdollista saada lisää hyviä 
veronmaksajia ja samalla pidettyä yllä monipuolista kaupunkirakennetta, johon 
lapsiperheet myös oleellisena osana kuuluvat. 
 
Syynä lapsiperheiden poismuuttoon ovat lähinnä asuntojen korkeat hinnat, joka on 
seurausta perheille sopivien suurten asuntojen asuntotarjonnan niukkuudesta suhteessa 
niihin kohdistuvaan kysyntään (mm. Lönnqvist & Vaattovaara 2004). Lisäksi tarjolla 
oleva lapsiperheille koon puolesta sopiva asuntokanta ei välttämättä vastaa heidän 
asumispreferenssejään (ks. 2.22). Tämän pohjalta olisi helposti vedettävissä se 
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johtopäätös, että haluttaessa saada Helsinkiin lisää keski- ja hyvätuloisia lapsiperheitä 
tulisi kaupunkiin rakentaa lisää kohtuuhintaisia perheasuntoja.  
 
Tutkimukseni kannalta perimmäinen kysymys on se, miksi Helsinkiin ei rakenneta 
riittävästi suuria perheasuntoja. Jos tilannetta tarkastellaan pelkästään valtakunnallisella 
tasolla, kysymys ei välttämättä herätä sen suurempaa ihmetystä. Koko yhteiskunnan 
kannalta, sillä ei ole suoraa merkitystä asuvatko lapsiperheet pääkaupunkiseudulla 
Espoossa, Helsingissä, Kauniaisissa vai Vantaalla. Suomessa käytössä oleva verotusmalli 
kuitenkin pakottaa kunnat kilpailemaan hyvistä veronmaksajista. Ongelmalliseksi 
tilanteen tekee myös se, että Helsingin metropolialueen (HMA) sisällä alueet alkavat 
segregoitua niin sosiaalisesti kuin taloudellisesti. Vähäosaisuus alkaa kasautua tietyille 
alueille ja hyvätuloisuus vastaavasti muualle. Vielä tällä hetkellä pääkaupunkiseudulla 
sosiaalinen rakenne on kuitenkin melko tasainen (Vaattovaara & Vuori 2002). 
Tulevaisuudessa segregoituminen saattaa kuitenkin olla yksi Helsingin suurimmista 
haasteista (emt.). 
 
Asumisväljyys on asumisen laatua mitattaessa yleisesti käytetty tunnusluku ja tätä kautta 
se liittyy temaattisesti tähän tutkimukseen. Asumisväljyyden kohoaminen voi tapahtua 
kahdella eri tavalla, asuntojen keskikokoon kasvulla tai kotitalouksien keskikoon 
laskemisella. Asuntojen keskikoon nostamisella voidaan siis lähtökohtaisesti vaikuttaa 
asumisväljyyden nostamiseen, ja tätä kautta asumisen laadun kohottamisen. Helsingissä 
kotitalouksien henkilömäärä on laskenut tasaisesti 1960-luvulta lähtien. Ilmiössä on kyse 
aiemmin mainitusta asuntokuntien rakennemuutoksesta. Tämä osaltaan selittää sitä, 
kuinka asumisväljyys per asunto (=asuntojen keskikoko) on noussut huomattavasti 
hitaammin kuin asumisväljyys per asukas kyseisellä aikajaksolla (taulukko 1). 
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Väestö 
Asumisväljyys 
m!/asunto 
m!/hlö 
1950 368 519 44,9 12,9 
1960 448 315 52,3 17,0 
1970 523 677 54,8 19,9 
1980 483 675 57,8 26,4 
1990 490 691 60,1 30,6 
1995 515 765 60,4 31,9 
2000 551 123 62,3 32,6 
2004 559 046 62,9 33,7 
Taulukko 1. Asuntojen keskikoot Helsingissä 1950 – 2004. (Lankinen ym. 2005 
mukaillen.) 
 
Taulukosta on nähtävissä, että vuodesta 1980 vuoteen 2004 mennessä asuntojen keskikoko 
on Helsingissä noussut vain noin 5 m! (Taulukko 1). Prosentuaalisesti nousu ollut 
ainoastaan 8,8 prosenttia, joka on hyvin vähäistä verrattuna siihen, että kyseisenä 
ajanjaksona bruttokansantuote on noussut melkein 420 prosenttia. Vuonna 1980 Suomen 
bruttokansantuote oli 6954 " per henkilö ja vuoteen 2004 mennessä bruttokansantuote on 
noussut 29 106 " per henkilö (deflatoidut arvot). Tähän yleisen elintason nousun ja 
asumisenlaadun kohtaantoon Helsingissä pyrin tässä tutkimuksessa saamaan valaistusta. 
(Lankinen 2005; Tilastokeskus 2010.) 
 
Näkökulmani tutkimuksessa rajoittuu lähinnä julkisen sektorin toimiin Helsingin 
asuntomarkkinoilla. Tämä ei kuitenkaan tarkoita ettenkö tuo muiden instanssien kantaa 
esille tutkimuksessani, vaan kysymyksessä on ainoastaan tutkimusaiheen rajaamisesta 
johtuva painotuskysymys. Tämä on perusteltua siinä mielessä, että kaikki suuret Helsinkiä 
koskevat asunto- ja maankäyttöpoliittiset päätökset ovat julkisen sektorin luomia. Parasta 
aikaa käydään myös keskustelua asuntopolitiikan vaikutuksista kaupunkien sosiaalisen ja 
alueelliseen erilaistumiseen. On myös esitetty, että tutkimustietoa asuntopolitiikan 
ohjauskeinojen vaikutuksista ei ole tarjolla riittävästi, eikä vastausta ole löydetty siihen 
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riittävän sosiaalisen erilaistumisen, alueiden positiivisen erilaistumisen ja heikommassa 
asemassa olevien ihmisten asumismahdollisuudet (Viirkorpi 2005, 3). Tämän tutkimuksen 
tarkoitus ei ole tuottaa suoraa vastausta näihin kysymyksiin, vaan empiirisesti osoittaa 
millainen vaikutus harjoitetulla asuntopolitiikalla on ollut Helsingin asuntokantaan sekä 
kohtuuhintaiseen perheasuntotarjontaan. Näiden asuntopoliittisten vaikutusten 
esiintuominen voi kuitenkin rikastuttaa myös aiheesta käytävää keskustelua ja tuoda lisää 
tutkimustietoa asuntopolitiikan eri vaikutuksista. 
 
Tutkimukseni aihe on hyvin merkittävä ja ajankohtainen yhteiskunnallisesti. 
Asuntomarkkinoiden toimivuus on tärkeää niin kansantaloudellisesti kuin globaalisti. 
Suomessa asumiseen liittyvä toiminta edustaa vuositasolla 5–10 prosenttia koko maan 
bruttokansantuotteesta (Tilastokeskus 2010). Asuntomarkkinat elävät myös eräänlaisessa 
symbioosissa rahoitusmarkkinoiden kanssa, ja siksi toimilla joilla on vaikutusta 
asuntomarkkinoihin on myös usein vaikutusta rahoitusmarkkinoihin ja päinvastoin. 
Asunto on myös käytännössä suurin yksittäinen investointi minkä yksityishenkilö tulee 
elämänsä aikana tekemään, joten tältäkin kannalta asuntomarkkinoiden toiminnalla on 
suora vaikutus kansalaisten elämään.  
 
Tässä tutkimuksessa tulen siis selvittämään ensinnäkin syitä siihen miksi Helsinkiin on 
syntynyt pienasuntovaltainen asuntokanta. Toiseksi tuon esille millä keinoin Helsingissä 
on pyritty turvaamaan kohtuuhintaisen perheasumisen edellytykset viimeisen 15 vuoden 
aikana, ja kuinka nuo keinot ovat käytännössä vaikuttaneet asuntokantaan ja 
kohtuuhintaisten perheasuntojen tarjontaan. Tarkasteluni kattaa koko Helsingin lisäksi 
kaksi tarkempaa aluetta, Arabianrannan ja Viikin. Tällä tarkastelumetodilla pyrin tuomaan 
esille aluetasolla perheasuntojen tarjontaan vaikuttavia ilmiötä ja peilaamaan niitä koko 
kaupungin kehitykseen.  
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Jotta asuntokannan syntyyn ja muokkautumiseen vaikuttavaa prosessia pystyy 
hahmottamaan, tulee ensin ymmärtää kuinka toiminta on jäsentäytynyt. 
Asuntomarkkinat ja niiden toiminta on jaettavissa Helsingissä kolmen eri instanssin 
vuorovaikutusten väliseen kenttään. Nämä kolme instanssia ovat julkinen sektori, 
yksityiset instituutiot ja asiakkaat / asukkaat. Jokaisella toimijalla on ajettavanaan omat 
intressinsä, ja pelikentän muoto sekä valtasuhteet eivät ole stabiileja pitkällä aikavälillä. 
Etsittäessä vastauksia tutkimuskysymyksiini, tämän pelikentän toiminnan tarkastelu 
nousee tärkeään rooliin. Tässä osiossa pyrin esittelemään lyhyesti asuntomarkkinoiden 
toimintaa ja toimijoita Helsingissä. Aluksi esittelen lyhyesti asuntomarkkinoiden 
toimintaa ja tämän jälkeen toimijoita. 
 
Asuntomarkkinoilla on viisi erityispiirrettä, joilla ne tekevät eroa muihin markkinoihin: 
 
1. asuntojen heterogeenisyys 
2. suuret transaktiokulut ja hidas vaihtuvuus 
3. jäykkä tarjonta 
4. muuttuvat rahoitusehdot 
5. verojen ja tukien vaikutukset  
(Laakso & Loikkanen 1997; Laakso & Loikkanen 2004.) 
 
Asuntojen ja asumispalveluiden erityispiirteenä on se, että ne eivät ole homogeenisiä 
tuotteita vaan äärimmilleen eriytyneitä. Asunnot koostuvat useista erilaisista määrällisistä 
ja laadullisista ominaisuuksista. Lisäksi kotitalouksien preferenssit eivät ole yhteneväisiä 
asumista koskevien mieltymysten ja arvostusten suhteen. Kotitalouksien välillä on lisäksi 
suuria eroja käytettävissä olevien taloudellisten resurssien välillä, ja juuri siksi esimerkiksi 
kohtuuhintaisuuden määritelmät ovat vain yleistäviä. (Laakso & Loikkanen 1997; Sipilä 
2008.) 
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Asuntomarkkinoilla tapahtuva kaupankäynti eroaa monien muiden markkinoiden 
toiminnasta. Asuntokaupasta aiheutuvat kulut ovat suuria, ja siitä johtuen 
asuntomarkkinoilla on hidas vaihtuvuus. Kiinteistön ja asunto-osakkeiden luovutuksesta 
maksetaan varainsiirtoveroa, ja lisäksi asunnon kauppaamisesta aiheutuvat muut kulut 
ovat suuria. Näitä muita kuluja ovat muun muassa niin sanotut henkiset kustannukset, 
jotka aiheutuvat elinympäristön ja sosiaalisten suhteiden muutoksesta. Lisäkustannuksia 
asuntomarkkinoilla tuovat lisäksi asunnon etsiminen, myynti ja ostaminen tai 
vuokraaminen, välittäjien palkkiot, itse muuttaminen, asunnon korjaaminen sekä lukuisat 
muut kustannuserät. (Laakso & Loikkanen 2004, 253-260.) 
 
Asuntomarkkinoilla tarjonta on lyhyellä aikavälillä jäykkää. Tämä tarkoittaa käytännössä 
sitä, että uusien asuntojen rakentamisaika on pitkä ja uudisasuntotuotannon osuus jo 
olemassa olevasta asuntokannasta on vähäinen vuositasolla tarkasteltuna. Uudistuotannon 
osuus koko maan asuntokannasta vuosittain oli vuosina 1987–1996 keskimäärin 1,7 
prosenttia ja Helsingissä hieman korkeampi noin kaksi prosenttia (Laakso & Loikkanen 
1999, 15). Vuoden 2009 uudistuotannon lisäys olemassa olemaan asuntokantaan oli 
ainoastaan 0,51 prosenttia Helsingissä. Vuositasolla mitattuna vaihtelu on siis suurta. Näin 
ollen uudisasuntotuotannolla on vain hyvin rajalliset mahdollisuudet nostaa asuntojen 
keskikokoa ja/tai lisätä perheasuntojen tarjontaa. Asuntotarjonnan ollessa lyhyellä 
aikavälillä jäykkää, hinnat reagoivat nopeasti kysynnän vaihteluihin. Tästä valtavasta 
asuntokysynnän ja –tarjonnan epäsuhdasta on seurannut myös Helsingin asuntojen korkea 
hintataso.     
 
Kysyntä viime kädessä ohjaa asuntomarkkinoiden kehitystä. Kotitaloudet tekevät 
kysyntäpäätöksensä asuntopalvelusvirran hinnan mukaan. Asuntopalveluita voidaan 
hankkia niin vuokra- kuin omistusmarkkinoilta. Jos käyttökustannukset nousevat, 
asuntopalveluskysyntä laskee. Omistusasunnon tapauksessa vuosittainen käyttökustannus 
koostuu lähtökohtaisesti asunnon omistamisesta ja siitä aiheutuvista juoksevista 
kustannuksista. Näihin juokseviin kustannuksiin luetaan muun muassa asunnon 
käyttökulut, lainapääoman korot, asunnon pääoma-arvon muutos ja oman pääoman 
vaihtoehtoinen tuotto. Vuokra-asuntovaihtoehdossa käyttökustannukset ovat asunnon 
vuokra vähennettynä mahdollisella asumistuella. Markkinoiden toimiessa täydellisesti, 
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molempien asuntojen hallintamuotojen käyttökustannukset olisivat yhtäläiset 
samanlaisissa asunnoissa. Tämä on kuitenkin utopiaa niin Helsingissä kuin muuallakin 
reaalimaailmassa. (Laakso & Loikkanen 1999.) 
 
Tämän tutkimuksen kannalta on tärkeää ensiksi selvittää miten eri instituutioiden roolit 
ovat jakautuneet Helsingin asuntomarkkinoilla, jotta tämän jälkeen voitaisiin päästä 
käsiksi varsinaisiin tutkimuskysymyksiin. Kahdessa seuraavassa osiossa tuon esille 
Helsingin asuntomarkkinoiden eri toimijoiden roolit. Toimijat ovat tässä tutkimuksessa 
jaettu kolmeen, yksityiseen sekä julkiseen sektoriin ja asukkaisiin/ asiakkaisiin (Kuvio 1). 
 
 
Kuvio 1. Helsingin asuntomarkkinoiden toimijat. 
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Julkista sektoria Helsingin asuntomarkkinoilla edustavat useat eri instituutiot. Valtion etua 
Helsingin asuntomarkkinoilla ajaa ympäristöministeriö. Ympäristöministeriöstä käsin 
ohjeistetaan kaupunkia muun muassa kaavoitukseen sekä asuntotuotantoon liittyvissä 
seikoissa. Aiemmin julkisen sektorin edustajana toimivat lisäksi läänit, joiden tehtävänä 
oli valvoa alueillaan, että kunnat panivat toimeen valtionhallinnon päätökset. 
Läänijärjestelmä kuitenkin lakkautettiin 1. tammikuuta 2010 alkaen, jolloin läänien tilalle 
tulivat aluehallintovirastot sekä elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskukset (ELY-
keskukset). Uudenmaan liitolla on myös epäsuoraa vaikutusvaltaa Helsingin 
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asuntomarkkinoihin. Sen lakisääteisiin tehtäviin kuuluu laatia maakuntakaavat, 
maakuntasuunnitelma ja maakuntaohjelma sekä toimia aluekehityslain mukaisena 
aluekehitysviranomaisena. Toisin sanoen Uudenmaan liiton tehtäviin kuuluu muun 
muassa ohjata Helsingin metropolialueen asuntomarkkinoiden kehitys alueellisella tasolla.  
 
Tärkeintä julkisen sektorin valtikkaa Helsingin asuntomarkkinoilla pitää kuitenkin 
hallussaan Helsingin kaupunki. Helsingin kaupungilla on alueellaan kaavoitusmonopoli. 
Tämän lisäksi kaupunki omistaa maa-alastaan 62 prosenttia (Seurantaryhmä 2010, 29). 
Kaavoitusmonopoli ja suuri maanomistus osuus kaupungin maa-alasta yhdessä luovat 
kaupungille hyvät lähtökohdat ohjata ja säännellä asuntomarkkinoiden toimintaa. 
 
Helsingin kaupungin sisällä päätöksenteko asuntomarkkinoihin liittyvissä asioissa on 
jaettu eri instansseille. Kaupunginvaltuusto on kaupungin ylin päättävä elin. 
Kaupunginvaltuusto tekee päätökset tärkeimmistä asuntomarkkinoihin liittyvistä asioista. 
Kaupunginvaltuuston päätökset perustuvat pitkälti kaupunginhallituksen esityksiin ja 
raportteihin. Kaupunginvaltuuston tärkeimmät asuntomarkkinoihin vaikuttavat päätökset 
liittyvät kaavoitukseen sekä asumisen ja asuntomarkkinoiden ohjaamiseen sekä 
tukemiseen. Tämän tutkimuksen kannalta merkittävä Helsingin maankäytön ja asumisen 
ohjelma (MA-ohjelma) on kaupunginvaltuuston hyväksymä. 
 
Kaupunginhallitus päättää vähemmän merkittävien asemakaavojen hyväksymisestä. 
Kaupunginhallituksen tehtävänä on päättää sellaisista kaupungin asioista, joita ei ole 
määrätty muulle viranomaiselle. Tämän lisäksi kaupunginhallitus asettaa myös toimi- ja 
neuvottelukuntia valmistelemaan esityksiä ja raportteja tärkeiksi katsomistaan asioista tai 
tehtävistä. Helsingin asuntomarkkinoiden toimintaan vaikuttavat, joko suoraan tai 
välillisesti, kahden aiemmin mainitun Helsingin kaupungin päätöksentekoinstanssin 
lisäksi seuraavat lautakunnat: 
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• Asuntolautakunta 
• Asuntotuotantolautakunta 
• Kaupunkisuunnittelulautakunta 
• Kiinteistölautakunta 
• Rakennuslautakunta 
 
Lautakuntien tehtävänä on ohjata ja kehittää alaistensa virastojen ja laitosten toimintaa. 
Kaupunginvaltuuston, kaupunginhallituksen ja lautakuntien toiminta on poliittisesti 
orientoitunutta. Kaupunginvaltuuston jäsenet valitaan kunnallisvaaleilla joka neljäs vuosi. 
Kaupunginhallituksen ja lautakuntien jäsenten valinnan puolestaan tekee 
kaupunginvaltuusto. Kaupunginhallituksen toimikausi kestää kaksi vuotta kerrallaan. 
Päätöksenteko Helsingin kaupungissa perustuu hyvin pitkälti siis demokraattisesti 
vaaleilla valitun kaupunginvaltuuston ajamaan toimintaan.  
 
 
Julkisella sektorilla on mahdollisuus puuttua asuntomarkkinoiden toimintaan sääntelyn 
avulla. Tätä mahdollisuutta julkinen sektori on myös melko hanakasti käyttänyt vuosien 
varrella Helsingissä, ja tulen palaamaan tähän aiheeseen myöhemmin tutkimuksessani. 
Helsingin erityispiirteenä verrattuna muihin kaupunkeihin niin Suomessa kuin ulkomailla, 
että kaupunki omistaa maa-alasta suuren osa. Näin ollen kaupungille tarjoutuu laajat 
mahdolliset ohjata asuntomarkkinoiden toimintaa kaupungissa niin maanomistajan, 
kaavoitusmonopolin haltijan kuin sääntelyjärjestelmien hallinnoijan roolissa. 
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Yksityisiä instituutioita asuntomarkkinoiden pelikentällä edustavat lähinnä pankit, 
rakennuttajat ja kiinteistösijoittajat. Heillä toiminnan motiivina on puhtaasti taloudellisen 
hyödyn tavoittelu. Yksityiset instituutiot ovat olleet kärkkäästi vaatimassa asuntojen 
keskikokorajoitusten poistamista vedoten siihen, etteivät suuret asunnot mene kaupaksi. 
Pienten asuntojen kysyntä sen sijaan on heidän mukaansa kasvanut rajusti (mm. 
Vuokraturva 2009). Näin ollen voidaan lähtökohtaisesti todeta, että asuntojen keskikoon 
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nostaminen ei ole yksityisten instituutioiden intresseissä, ainakaan vallitsevassa 
tilanteessa. Tämän tutkimuksen tavoitteena on selvittää, kuinka voidaan turvata 
kohtuuhintaisten perheasuntojen tarjonta, kun suurin kysyntä kohdistuu pieniin asuntoihin. 
 
Tutkimukseni kannalta merkittävä kysymys on vastaako Helsingin asuntotarjonta 
asukkaiden preferenssejä (ks. 3.22). Asukkaat kuitenkin lähtökohtaisesti edustavat 
asuntomarkkinoiden kysyntää, ja juuri heidän preferenssejään asuntotarjonnan tulisi 
vastata. Lönnqvistin ja Vaattovaaran (2004) mukaan Helsingin, ja koko 
pääkaupunkiseudun, asuntomarkkinat ovat eriytyneet. Käytännössä tämä tarkoittaa heidän 
mukaansa sitä, että keskineliöhintojen alueelliset erot ovat suurempia kuin koskaan 
aiemmin (emt.). Kantakaupungin hintataso on noussut voimakkaasti, mutta samaan aikaan 
Helsingin ja Vantaan edullisimpien asuntojen reaalinen neliöhinta oli vuonna 2001 jopa 
halvempi kuin keskimäärin 1970-luvulla (emt.). Lönnqvist ja Vaattovaara esittävät, että 
korkea hintataso voi olla voimakas työntävä tekijä ja kannustaa ihmisiä etsimään asuntoja 
seudun reuna-alueilta (emt., 63). Lönnqvist ja Vaattovaara kuitenkin toteavat myös, että 
asumisen hinta tuskin kokonaan selittää aiemmassa luvussa kuvaamaani muuttoliikettä 
Helsingistä alueen muihin kuntiin, koska Helsingistäkin löytyy useita asuinalueita joiden 
neliöhinnat ovat seudun edullisimpia (emt., 63). Tämä Lönnqvistin ja Vaattovaaran 
näkökulma ei kuitenkaan ota huomioon asuntokannan alueellisia eroja. Kuten jo aiemmin 
toin esille, keski- ja hyvätuloiset lapsiperheet edustavat Helsingin suurinta 
muuttotappioluokkaa (ks. Lankinen ym. 2005), eikä heille välttämättä ole tarjolla näillä 
Helsingin edullisilla asuinalueilla suuria, heidän asumispreferenssinsä täyttäviä 
perheasuntoja. Neliöhinta saattaa olla edullinen, mutta riittävää määrää neliötä ei samassa 
asunnossa ole tarjolla. Asukkaiden kannalta neliöhintojen vertailu ei ole relevanttia, sillä 
asuntoja myydään ainoastaan kokonaisina, ei neliöittäin. Alueella, jossa asuntojen 
keskikoko on esimerkiksi alle 50 m!, ei välttämättä ole perheiden arvostamia palveluita 
tarjolla ja toisaalta suuria perheasuntoja on tällöin myös hyvin tarjolla (ks. liite 3). Tässä 
tutkimuksessa tavoitteenani onkin myös selvittää miten Helsingin asuntokanta vaihtelee 
alueittain. Samalla on mahdollista yrittää selvittää kuinka erot alueiden asuntokannoissa 
määrittelevät alueellista kotitalousjakaumaa.  
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 Tällä hetkellä tilanne vaikuttaa siltä, että Helsingissä on keskitytty palvelemaan lähinnä 
ainoastaan pienten kotitalouksien asuntotoiveita asuntotuotannossa. Suurten asuntojen 
tarjonnan ja kysynnän suuri epäsuhta johtaa siihen, että valmistuvat perheasunnot ovat 
niin sanottujen normaalien palkansaajien ulottumattomissa. Lisäksi on epäselvää vastaako 
asuntotuotanto niitä preferenssejä mitä perheet arvostavat. Seuraavassa luvussa käsittelen 
tarkemmin kohtuuhintaisen perheasunnon käsitettä, ja siihen liittyviä preferenssejä. 
Nostan myös esille kysymyksen varallisuuden kasvun ja asumisen laadun kohtaannosta, ja 
siitä kuinka ilmiö näkyy Helsingissä. 
 
Helsingin asuntomarkkinoiden tämän hetkisestä tilanteesta voidaan todeta, että 
asuntomarkkinoilla toimivien kolmen eri instituution näkemykset tilanteesta poikkeavat 
keskenään suuresti. Julkinen sektori on yrittänyt saada asuntojen keskikokoa nousemaan 
erilaisten ohjailumallien ja sääntelyn avulla, mutta toimien käytännön vaikutuksista ei ole 
selvää näyttöä. Julkinen sektori on haasteellisen tehtävän edessä, sillä suurin kysyntäpaine 
kohdistuu tällä hetkellä juuri pieniin asuntoihin. Yhdyskuntarakenteen positiivisen 
kehityksen kannalta on kuitenkin edullista ylläpitää monimuotoista asumista ja vähentää 
negatiivista segregaatiota. Yksityiset instituutiot ovat vaatimassa sääntelyn poistamista, 
jolloin päästäisiin rakentamaan pieniä asuntoja, jotka ovat helposti kaupattavissa ja joille 
löytyy kysyntää. Kaikista heikoimmassa asemassa ovat tällä hetkellä asukkaat, jotka 
joutuvat sopeutumaan vallitsevaan tilanteeseen. He voivat kuitenkin äänestää jaloillaan, 
kuten on käynyt selväksi. 
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Tässä luvussa tuon esille lyhyesti tutkimuksen teoreettista viitekehystä ja pyrin avaamaan 
tämän tutkimuksen kannalta relevantteja käsitteitä. 
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Asuntomarkkinoiden kohdistuva sääntely on lähtökohtaisesti paikallista (vrt., 13-16; 
Laakso & Loikkanen 2004). Helsingin kohdalla asuntomarkkinat ovat kuitenkin 
seudulliset, ja ne koostuvat pääkaupunkiseudusta kehyskuntineen (Laakso & Loikkanen 
1997, 107–108). Tämä rajoittaa teoreettisen viitekehyksen luomista tutkittaessa Helsingin 
asuntomarkkinoiden toimintaa. Teoriat, joilla selitetään asuntomarkkinoiden toimintaa ja 
eri toimijoiden rooleja, perustuvat jonkin tietyn paikallisen markkinan toimintakenttään. 
Asuntomarkkinoiden toiminnan ja eri toimijoiden välisten roolien tutkiminen itsessään on 
kuitenkin juuri sosiologisen tutkimuskentän ominta. Tämän on tuonut muun esille 
sosiologian klassikoihin lukeutuvat Pierre Bourdieu (2005) The Social Structures of the 
Economy –teoksessaan, kuten alla olevasta viittauksesta voidaan todeta. 
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Kyseisessä teoksessa Bourdieu pyrkii vastamaan kysymyksiin, miten eri toimijoiden roolit 
ovat jakautuneet asuntomarkkinoilla ja mikä on julkisen sektorin rooli 
asuntomarkkinoiden konstruoinnissa (emt.). Nämä kysymykset ovat hyvin relevantteja 
pohdittaessa myös Helsingin asuntokannan muovautumista, ja ennen kaikkea sitä 
prosessia, jonka seurauksena Helsinkiin on syntynyt pienasuntovaltainen asuntokanta. 
Bourdieu (2005) esittää suoraan, että julkinen sektori on konstruoinut asuntomarkkinat. 
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Tämä Bourdieun esittämä väite on hyvin vahva. Bourdieun teoreettisen analyysin 
implementoiminen koskemaan Helsingin asuntomarkkinoita on kuitenkin ongelmallista. 
Bourdieun analyysi on hyvin voimakkaasti ranskalaisten paikallisolojen leimaamaa (emt.). 
Pariisin asuntomarkkinoiden toiminnan ja konstruoinnin analysointi ei voi tuoda suoraan 
teoreettista viitekehystä Helsingin asuntomarkkinoiden muovautumisen selittämiselle. Jo 
yksin muissa pohjoismaissa, koko muusta Euroopassa puhumattakaan, 
asuntomarkkinoiden eri toimijoiden roolit ja voimasuhteet ovat erilaisia. Osaltaan näiden 
erojen vuoksi olemassa oleva asuntokanta ja asumisjärjestelyt ovat paikoin hyvin erilaisia. 
Anderssonin ym. (2007, 1-2) tekemässä eurooppalaisten metropolien 
asuntomarkkinavertailussa todetaan yksiselitteisesti, että julkisen sektorin rooli ja eri 
toimijoiden voimasuhteet vaihtelevat suuresti eri metropolien välillä. Samassa teoksessa 
tuodaan esille, kuinka erilainen asuntomarkkinoiden toimintakenttä tuottaa erilaiset 
asuntomarkkinat, ja sitä kautta erilaisen asuntokannan (emt.). Anderssonin ym. (2007) 
teoksessa ei kuitenkaan tehdä synteesiä siitä, mikä eron eri metropolien 
asuntomarkkinoiden välillä lopulta synnyttää.  
 
Erilaisista lähtökohdista huolimatta Bourdieun kuvaama kehitys voisi olla todellisuutta 
Helsingissä (Bourdieu 2005). Kuten jo aiemmin toin esille, Helsingissä julkisella 
sektorilla on ollut käytössään hyvin vahvat interventiotyökalut kuten suuri maanomistus ja 
kaavoitusmonopoli. Ongelmalliseksi Bourdieumaisen tulkinnan kuitenkin tekee sen 
selvittäminen, kuinka tämä julkisen sektorin konstruoima prosessi on käytännössä 
edennyt? Toisin sanoen mitkä ovat ne tavat, jotka ovat tuon vaikuttaneet prosessin 
taustalla? Tämän selvittäminen on hankala prosessi. 
 
Tässä tutkimuksessa tavoitteena kuitenkin on pyrkiä selvittämään kuinka Helsingin 
asuntokanta on syntynyt ja muovautunut, ja minkälaiset ilmiöt, tapahtumat sekä 
argumentit ovat olleet tuon kehityksen taustalla. Bourdieun teoria tarjoaa puutteistaan ja 
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ongelmistaan huolimatta teoreettisen kuitenkin relevantin viitekehyksen lähteä 
selvittämään tämän prosessin kulkua.   
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Tämän tutkimuksen teemat liikkuvat asuntojen keskikoon ja kohtuuhintaisten 
perheasuntojen ympärillä. Jokaisella meistä on varmasti ovat käsityksemme, mitä 
kohtuuhintaisuudella tai perheasunnolla tarkoitetaan. Väistämättä eteen tulee kuitenkin 
tilanteita, jolloin arkijärkemme sanelema epämääräinen määritelmä ei olekaan enää 
riittävä. Viimeisimmässä Helsingin maankäytön ja asumisen ohjelmassa, johon palaan 
myöhemmin tässä tutkimuksessa, on yhtenä teemana ollut turvata kohtuuhintaisten 
perheasuntojen tuotanto (Helsingin kaupunki 2008). Ohjelmassa ei kuitenkaan määritellä, 
mitä kohtuuhintaisuus tarkoittaa tai millainen asunto on perheasunto. Näiden kahden 
käsitteen lisäksi tuon muutamalla sanalla esille asunnon, asuinhuoneiston ja huoneiston 
käsitteitä, jotta lukijalle ei jäisi epäselväksi näiden kolmen käsitteen sisältö. Tässä osiossa 
pyrin määrittelemään näitä käsitteitä, ja avaamaan keskustelua kohtuuhintaisen 
perheasunnon ja -asumisen ympärillä. 
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Arkikielessä käytetään herkästi huoneiston, asuinhuoneiston ja asunnon käsitteitä toistensa 
synonyymeina. Nämä kolme termiä eroavat kuitenkin toisistaan merkitykseltään, ja nämä 
erot tuodaan esille seuraavaksi.  
 
Asunto ja asuinhuoneisto ovat Tilastokeskuksen määritelmän mukaan toistensa 
synonyymeja. Tilastokeskus määrittelee asunnon käsitteen kahdella vaihtoehtoisella 
tavalla (emt.). Näistä määritelmistä ensimmäinen vastaa sitä asunnon käsitettä, jonka 
ominaisuuksista olen tässä tutkimuksessa kiinnostunut. Tutkimuksessa käytetty 
tilastollinen aineisto pohjautuu kyseiseen, alla olevaan, asunnon määritelmään. 
(Tilastokeskus 2010.) 
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Huoneiston määritelmä on yksinkertainen. Huoneisto on yksi tai useampi huone, jotka 
muodostavat yhdessä kokonaisuuden tiettyä tarkoitusta varten (Rakentaja.fi). Huoneisto 
eroaa asuinhuoneistosta ja asunnosta siinä, että huoneisto ei välttämättä ole asuinkäytössä. 
Käytännössä tämä tarkoittaa, että huoneiston käyttötarkoitukseksi saattaa olla määritelty 
esimerkiksi teollisuuskäyttö, mutta osa huoneistosta on silti asuinkäytössä. Tällaisia 
tapauksia on ilmennyt myös tämän tutkimuksen tilastollisessa aineistossa. Selvyyden 
vuoksi kuitenkin todettakoon, että käytettäessä käsitettä huoneisto tässä tutkimuksessa 
oletetaan kyseessä olevan asuinhuoneisto.  
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Tämän tutkimuksen teemat liikkuvat siis kohtuuhintaisen perheasunnon käsitteen 
ympärillä. Tässä luvussa avataan ensin kohtuuhintaisuuden käsitettä. Tämän jälkeen 
siirrytään perheasunnon käsitteen selittämiseen. Lopuksi nämä kaksi käsitettä kootaan 
yhteen ja tehdään synteesi kohtuuhintaisesta perheasunnosta.    
 
Kohtuuhintaisuuden käsitteelle ei ole olemassa universaalia määritelmää. Tähän 
johtopäätökseen tuli myös Euroopan suurkaupunkialueiden yhteistyöverkosto työryhmä 
(METREX), joka pohti kohtuuhintaista asumista Helsingissä ja Helsingin seudulla 
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(Helsingin kaupunki 2010b). Puhuttaessa kohtuuhintaisesti asumisesta, kyse on 
käytännössä siitä kuinka suuri osuus kotitalouksien tietyllä aikavälillä käytössä olevista 
tuloista saa kohdistua asumiseen, jotta asumisen kustannukset olisivat vielä kohtuullisia. 
Asumiskulutuksen osuus kotitalouksien kokonaiskulutuksesta pysyi vuodesta 1975 aina 
vuoteen 1990 alhaisella tasolla, alle 20 prosentissa (Kaavio 1). Vuonna 1991 osuus nousi 
20,4 prosenttiin (emt.). Laman jälkeen vuonna 1995 asumiskulutuksen osuus 
koitalouksien kokonaiskulutuksesta oli noussut Suomessa jo 24,7 prosenttiin (emt.). 
Tämän jälkeen vuodesta 1996 vuoteen 2008 asumiskulutuksen osuus 
kokonaiskulutuksesta oli noin neljännes (emt.). Vuonna 2009 osuus nousi uuteen 
ennätykseen, 26,7 prosenttiin (emt.). Nämä osuudet kuvaavat siis koko maan tietoja. 
 
 
Kaavio 1. Tilastokeskuksen aineiston perusteella. 
 
Helsingissä asumiskulutuksen osuus kotitalouksien kokonaiskulutuksessa on 
todellisuudessa vielä suurempi, verrattuna koko maan tilastoihin (mm. Tuohimaa 2002, 
49). Tätä väitettä tukevat myös monet haastatellut (Haastattelut 1, 4 & 6.).   
 
 
 Kohtuuhintaisen asumisen eräänä määritelmänä Helsingin kaupungin talouskeskus- ja 
suunnittelukeskus (myöhemmin TASKE) käyttää 20 prosenttia nettokuukausituloista 
(Haastattelu 4). Samansuuntaisia päätelmiä voisi tehdä Tilastokeskuksen julkaisuista, 
joista selvisi että runsaalla puolella kaikista kotitalouksista asumismenot veivät vuonna 
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2006 korkeintaan 20 prosenttia tuloista (Tilastokeskus 2006). Jos asumisen kustannukset 
ylittävät tämän osuuden, asuminen ei enää ole kohtuuhintaista. Edellä esitetyn pohjalta 
Helsingissä ei kohtuuhintaiseen asumiseen keskimäärin päästä. Tähän samaan 
johtopäätökseen tultiin myös kansallisessa kyselytutkimuksessa, jossa todettiin että hyvän 
kohtuuhintaisen asunnon löytäminen on Helsingistä vaikeaa (ks. Aho & Turja 2010).  
 
Perheasunnon käsite on hyvin kulttuuri- sekä ajallissidonnainen, ja käsitteen merkitys on 
ollut erilainen eri aikakausina (mm. Knuuti ym. 2005, Saarikangas 2002). Suomessa 
perheasuntoon kohdistuvat odotukset ja vaatimukset ovat kasvaneet yleisen elintason 
noustessa, ja käsitteen määritelmät ovat nykyisin hyvin erilaisia kuin esimerkiksi 1950-
luvulla. Menneinä vuosikymmeninä, kun asumista säänneltiin ja ohjailtiin tiukasti 
esimerkiksi arava-asunnoissa, oli selvää millainen asunto sopi tietyt edellytykset 
täyttävälle perheelle. Arava-ehdoissa oli selkeät määritelmät millainen asunnon tuli olla, 
jotta siinä voisi asua esimerkiksi nelihenkinen perhe. Toisin sanoen julkinen sektori itse 
määritteli arava-asunnon ominaisuudet suunnittelu- ja rakennusvaiheessa, ja tämän jälkeen 
katsoi kelle asunto voidaan luovuttaa käyttöön. Järjestelmä oli hyvin jäykkä, mutta 
osaltaan huolehti siitä, että asunnot tulivat siihen käyttöön johon ne alun perin 
suunniteltiin. Tällaista sääntelyjärjestelmää ei enää ole olemassa, vaan nykyisin 
säänneltyjen asuntojen tarjonta perustuu lähtökohtaisesti tarveharkintaan. 
 
Tilastokeskuksen määritelmän mukaan perheeksi lasketaan kotitalous, johon kuuluu kaksi 
aikuista ja vähintään yksi heidän holhottavansa. Tämä ydinperhelähtöinen ajattelumalli ei 
enää tänä päivänä kuvaa todellisuutta. Perheen malli ja käsite ovat murroksessa. Yhtenä 
perheen määrittelynä voisi pitää sitä, että perheeseen kuuluu ihmisiä useammasta 
sukupolvesta (Puustinen 2010). Tämän ajattelumallin perusteella perheelle sopivassa 
asunnossa tulisi olla vähintään kaksi makuuhuonetta, tai vaihtoehtoisesti kolme erillistä 
huonetta (yhdessä näistä olisi keittiö) (emt.). Käyttämällä tätä perheen käsitteen 
yksinkertaistusta voidaan vetää johtopäätös, että perheasunnoissa tulisi olla vähintään 
kolme erillistä huonetta. Tilastokeskus käyttää tilastoissaan perheasunnon määritelmänä 
huoneluvun osalta asuntoa, jossa on vähintään kolme huonetta ja keittiö. Perheasuntojen 
huoneistoalaa kuvaavia määritelmiä ei Tilastokeskuksella ole käytössä. (Tilastokeskus 
2010.)  
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Tämän tutkimuksen teemojen pyöriessä asuntojen keskikoon ympärillä olisi olennaista 
saada selville, minkä kokoinen asunto täyttää nykypäivänä perheasunnon ominaisuudet. 
Perheasunnolta vaadittavan pinta-alan tai huoneluvun, tai jopa näiden yhdistelmän, 
määritteleminen johtaa joka tapauksessa yksinkertaistukseen. Ennen perheasunnon 
käsitteen yksinkertaistusta tässä tutkimuksessa pohditaan perheasunnon määritelmää eri 
näkökulmien kautta.  
 
 
Kuvio 2. 
 
Perheasunnon käsitettä voi lähteä purkamaan useammasta eri näkökulmasta. Oletettavasti 
sen tulee tyydyttää ainakin kolmen hengen kotitalouden kysyntä. Käsitteeseen liittyy 
monta ulottuvuutta, joista muodostuu kokonaisuus, perheasunto (Kuvio 2). 
Kokonaisuuden ominaisuudet riippuvat näiden ulottuvuuksien painoarvosta, ja käsite 
ikään kuin elää koko ajan. Joillekin riittävä huoneiden määrä tekee asunnosta sopivan 
perheelle, toisille taas huoneiden määrän lisäksi asunnossa tulee olla myös 
tilankäytöllisesti mietitty perheen tarpeita. Kyse on siis lähtökohtaisesti siitä kuinka eri 
preferenssit kohtaavat ja miten ne arvotetaan. Valitun preferenssien yhdistelmän tulee 
myös olla taloudellisesti mahdollinen, jotta yhtälö olisi reaalimaailmassa 
toteutuskelpoinen. Perheasunnon tulee siis olla myös kohtuuhintainen.  
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Tässä kaikessa taustalla piilee yksi Helsingin asuntomarkkinoiden ongelmista: kysyntä ja 
tarjonta eivät perheasuntomarkkinoilla kohtaa. Perheiden toivomia asuntoja ei useissa 
tapauksissa Helsingissä ole kohtuullisin kustannuksina mahdollista saada, jolloin 
vaihtoehdoksi jää joko tinkiä vaatimuksista tai muuttaa muualle. Julkisen sektorin rooli 
tässä tapauksessa nousee merkittäväksi, kuten muun muassa Gottdiener ja Hutchison 
(2006) ovat teoksessaan The New Urban Sociology tuoneet esille. 
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Julkisen sektorin tulisi Helsingissä näin ollen Gottdienerin ja Hutchisonin mukaan 
asuntopolitiikalla huolehtia myös perheasumisen edellytyksistä, jos markkinat eivät siihen 
itse pysty. 
  
Perheasumista on tutkittu muun muassa Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston 
teettämässä esikaupunkiasumisen kohderyhmäselvityksessä. Selvityksen eräänä 
tavoitteena oli selvittää minkälaisia odotuksia pientaloihin esikaupunkialueille 
muuttohalukkaat asettavat tulevaisuuden asumiselleen. Selvityksessä tyypillisen perheen 
toiveasunnoksi muodostui 120 neliön ja viiden huoneen omakotitalo. Mielenkiintoa 
lapsiperheissä herättivät myös uudet townhouse-tyyppiset kaupunkipientalot. Varsinkin 
niiden tarjoamat mahdollisuudet kohtuuhintaiseen asumiseen, säilyttäen mahdollisuus 
ylläpitää pientalomaista asumista, herätti kiinnostusta. Omaa pihaa ja omaa tonttia myös 
arvostettiin selvityksen mukaan. Asuinalueen arkkitehtuuri, palvelut ja 
virkistysmahdollisuudet saivat lisäksi painoarvoa. Lapsiperheiden kannalta olennaiset 
palvelut, kuten koulut, päiväkodit sekä hyvät julkisen liikenteen yhteydet, saivat 
merkittävää painoarvoa uutta asuinaluetta valittaessa. Tämän tutkimuksen kannalta 
merkittävä seikka oli se, että KSV:n teettämän selvityksen mukaan lapsiperheet eivät ole 
erityisen halukkaita muuttamaan kauas uutta asuntoa etsittäessä. Näin ollen lapsiperheiden 
muuttoliike Helsingistä pois on usein vastoin heidän preferenssejään. (Helsingin 
kaupungin 2010c.) 
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Kaupunkisuunnitteluviraston teettämän selvityksen lisäksi perheiden asumispreferenssejä 
on tutkittu myös useissa muissa yhteyksissä. Marketta Kyttä (2003) on muun muassa 
tuonut väitöskirjassaan Children in Outdoor Contexts - Affordance and Independent 
Mobility in the Assessment of Environmental Child Friendliness esille kuinka myös 
alueellisesti on olemassa suuria eroja eri alueiden lapsiystävällisyydessä. Kytän mukaan 
lapset arvostavat arkista ympäristöä, jossa he voivat liikkua vapaasti, olla kaikessa mukana 
ja luoda itse tarjoumia (engl. affordances). Hyvä ympäristö on Kytän mukaan myös 
luonnonläheinen, turvallinen ja  mittakaavaltaan inhimillinen. Siellä on 
kokoontumispaikkoja samanikäisille ja mahdollisuus vesileikkeihin .  Tämän tutkimuksen 
kannalta merkittävä huomio, jonka Kyttä väitöskirjassaan toi esille oli se, että alueiden 
lapsiystävällisyys vähenee ympäristön kaupungistuessa. Alueiden lapsiystävällisyyttä 
saataisiin hänen mukaan lisäämällä itsenäistä liikkumista edistäviä kävely- ja pyöräteitä, 
lähiurheilukenttiä, turvallisia alueita asutuksen sisälle, vesileikkimahdollisuuksia ja 
päiväkoteja metsään. (Kyttä 2003.) 
 
Kaupunkisosiologian professori Matti Kortteinen on tuonut myös esiin näkemyksiään 
suomalaisten asumista koskevista ihanteista. Kortteinen esittää, että perheiden suurimmat 
asumiseen liittyvät toiveet liittyvät juuri omakotimaiseen asumiseen (Kortteinen ym. 
2005). Toisaalta päinvastaisiakin, urbaanin perheasumiseen liittyviä, perheasumisihanteita 
on tuotu julki. Johanna Lilius (2008) toi pro gradu –tutkimuksessaan Koti keskellä 
kaupunkia esille, että Helsingin keskusta-alueet ovat alkaneet jälleen vetää puoleensa 
lapsiperheitä. Asunnon ominaisuuksista ollaan keskusta-asumisessa valmiita tinkimään, 
kunhan tilalle saadaan enemmän palveluita, keskeisempi sijainti ja urbaani ympäristö 
(Lilius 2008). Samanlaiseen johtopäätökseen tultiin Aalto-yliopiston 
yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksen (YTK) Urbaani Onni –
hankkeessa (2010), jossa tutkittiin ekologisen kestävyyden ja elämänlaadun yhdistymistä 
kaupunkisuunnittelussa. Hankkeen lopputulemana oli, että rakentamisen tiiviysaste, 
ympäristön koettu laatu ja arkipalvelujen saavutettavuus ovat olennaisesti yhteydessä 
toisiinsa (Urbaani Onni 2010). Toisin sanoen kaupunkilaiset ovat onnellisia tiivisti 
rakennetussa ympäristössä (ks. Urbaani Onni 2010). Nämä kaikki nämä erilaiset 
käsitykset tukevat väitettä, että tänä päivänä on lähtökohtaisesti hyvin vaikea sanoa mikä 
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on perheasunto. Käsitteeseen liittyy suoraan ja epäsuoraan monenlaisia ilmiöitä, joita ei 
voida sivuuttaa. Tämä ei kuitenkaan tarkoita, ettei perheasunnon käsitettä voisi yrittää 
määritellä. Käsitettä määriteltäessä pitää kuitenkin ymmärtää määrittelykentän hajanaisuus 
ja moniulotteisuus. 
    
Jotta perheasunnon käsitettä voisi käyttää tilastollisissa aineistoissa, tulee käsitteen 
fyysiset vaatimukset käsitteellistää. Tämän tutkimuksen tilastollisessa osiossa 
perheasunnon käsite on jaettu kahteen eri luokittelumalliin. Luokittelun kannalta ei ole 
merkitystä sillä, onko asunto kerros-, rivi-, pari- vai pientalossa. Riittää että esitetyt 
vaatimukset täyttyvät. Ensimmäisessä luokittelumallissa perheasunnon pinta-ala 
vaatimukseksi on asetettu vähintään 70 asuinneliömetriä. Tämä 70 asuinneliömetrin arvo 
on Helsingin asunto-ohjelmissa viimeisen 15 vuoden aikana käytetyiden keskipinta-ala 
vaatimusten keskiarvo. Toisessa luokittelumallissa asiaa lähestytään perheasumisen 
elinkaariajattelun näkökulmasta. Elinkaariajatteluun perustuva jaotteluni on 
seuraavanlainen: 
• Nuorten ja/tai pienten perheiden asunto 
o vähintään 70 asm.! ja kolme huonetta 
• Monilapsisten perheiden asunto 
o vähintään 90 asm.! ja neljä huonetta 
 
Elinkaariajattelumalli pohjautuu siihen ajatukseen, että tarkasteltaessa perheasumista 
alueellisesti, tulisi ottaa huomioon perheasumiseen liittyvä elinkaari. Nuoren ja/tai pienten 
perheiden vaatimukset asunnon suhteen ovat lähtökohtaisesti erilaiset, kuin monilapsisen 
perheen. Tämän lisäksi voidaan ajatella, että ajan myötä perheen taloudelliset resurssit 
kasvavat ja siitä seuraa että asumiskysyntä kasvaa samassa suhteessa. Elinkaariajatteluun 
pohjautuvalla mallilla voidaan yrittää selvittää sitä, onko alueella tarjolla asuntoja 
perheille myös perhekoon kasvaessa. Samalla voidaan vertailla perheasuntojen tarjontaa 
eri hallintaperusteiden välillä.  
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Tässä luvussa esittelen käyttämiäni aineistoja, menetelmiä ja analyysitapaa. Käyttämäni 
empiirinen aineisto voidaan jakaa karkeasti kvalitatiiviseen ja kvantitatiiviseen. 
Kvalitatiivista tutkimusaineistoa ja -otetta olen käyttänyt pyrkiessäni hahmottamaan 
Helsingin asuntokannan syntymiseen ja kehitykseen vaikuttaneita tekijöitä. Tilastollista 
aineistoa ja päättelyä olen tehnyt tarkastellessani Helsingin asuntokannan fyysistä 
kehitystä. Yhdistämällä nämä kaksi menetelmää, olen pyrkinyt luomaan  holistisen mallin 
tutkimukseni skeeman ympärille. 
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Jotta Helsingin asuntokannan muovautumiseen vaikuttaneita tekijöitä pystyisi 
ymmärtämään kokonaisvaltaisesti, olen pyrkinyt keräämään aineistoa muun muassa Klaus 
Mäkelän ja David Silvermanin suosittelemalla tavalla kerätä ja analysoida ensin pieni 
aineisto, ja vasta tämän jälkeen päättää minkälaiset lisäaineistot ovat tarpeen (Mäkelä 
1990, 52; Silverman 2005.). Tällä tavoin olen voinut kohdentaa aineiston keräämisen 
tehokkaasti ja keskittyä juuri oleellisiin seikkoihin tutkimukseni kannalta. 
 
Olen kerännyt tätä tutkimusta varten niin kirjallisia ja tilastollisia aineistoa sekä tehnyt 
asiantuntijahaastatteluita. Tekemieni haastatteluiden tarkoituksena on ollut vahvistaa 
kirjallisista ja tilastollisista aineistoista tekemiäni johtopäätöksiä, avata epäselviä 
kysymyksiä ja mahdollisuuksien mukaan tarjota uusia näkökulmia lähestyä tutkimukseni 
teemoja. Haastateltaviksi pyrin saamaan lähinnä julkisen sektorin edustajia sekä alaa 
tutkineita asiantuntijoita. Olen siis pyrkinyt luomaan kokonaisvaltaisen kuvan siitä 
prosessista, jonka seurauksena Helsinkiin on syntynyt näin pienasuntovaltainen 
asuntokanta. 
 
Asiantuntijahaastatteluita tein yhteensä seitsemän kappaletta. Haastatteluiden lisäksi kävin 
useita keskusteluita, niin suullisesti kuin sähköpostitse, aiheen ympäriltä alan 
asiantuntijoiden kanssa. Näistä keskusteluissa olen suoraan viitannut yhteen 
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sähköpostikeskusteluun, muuten keskusteluiden anti on ollut lähinnä tutkimustani yleisesti 
tukevaa. 
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Kvalitatiivisten haastatteluiden ja aineistojen tarkoituksena on ollut ensinnä tukea sekä 
avata tilastoista ja erilaisista selvityksistä ilmenneitä seikkoja, toiseksi löytää uusia 
näkökulmia lähestyä aihetta ja luoda holistisia linkkejä eri asioiden välille. (Hesse-Hiber 
& Leavy 2006, 206-210.) Kvalitatiivisten haastatteluiden tavoitteena on prosessi, jossa 
haastattelija kysyy haastateltavalta kysymyksiä, joihin haastateltava vastaa (emt., 133.). 
Lisäksi tämän prosessin avulla tiedon tulisi kulkea molempiin suuntiin haastattelijan ja 
haastateltavan välillä (emt., 134). Tässä mielessä kvalitatiivinen haastattelu eroaa 
kvantitatiivisesta haastattelusta, jossa tieto yleensä kulkee vain yhteen suuntaan, 
haastateltavalta haastattelijalle, eikä niin sanottua ”flow”:ta pääse syntymään 
haastatteluprosessin aikana (emt., 134.) 
 
Kvalitatiivisessa haastattelussa haastattelijan tehtävänä on kuunnella tarkoin mitä 
haastateltava sanoo ja olla valmiina tuomaan oma agendansa mukaan keskusteluun. Koko 
kvalitatiivisen haastattelun ytimenä on ajatus siitä, että prosessi toimii koko ajan 
refleksiivisesti. Tässä suhteessa on toki eroja eri haastattelutapojen välille, mutta ilman 
refleksiivisyyttä kvalitatiivinen haastattelu jää pintapuoleiseksi, eikä haastattelusta saada 
irti kaikkea sitä potentiaalia mitä menetelmä mahdollistaa. Tim Rapley tuo hyvin tämän 
aspektin esille artikkelissaan teoksessa Qualitative Research Practice (2007): 
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Haastatteluissa olen käyttänyt lähtökohtaisesti samaa haastattelurunkoa jokaisen 
haastateltavan kohdalla (ks. Liite 1). Käyttämäni haastattelutapa on ollut teemahaastattelu. 
Alun perin tarkoituksenani oli toteuttaa haastattelut puolistrukturoituina, mutta koska 
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tarkoituksenani oli avointen kysymysten avulla saada myös uusia näkökulmia lähestyä 
tutkimusongelmaa, päädyin kuitenkin tekemään haastattelut teemahaastatteluina. 
Puolistrukturoiduissa haastatteluissa ajatuksena on vielä yleensä koodata tulokset 
numeerisiin koodeihin, jotta niistä voisi tehdä jakaumia (Hesse-Hiber & Leavy 2006). 
Tämä ei kuitenkaan tuntunut mielekkäältä lähestymistavalta, jo yksin siitä syystä, että 
haastateltavien määrä on suhteellisen pieni relevanttien tilastollisten jakaumien luomiseen.   
 
Teemahaastattelun ajatuksena on, että haastattelija on tarkoin valinnut haastattelun 
teeman, mutta itse haastattelu on keskustelua, jota haastateltava ohjaa valitun teeman 
ympärillä (Hesse-Hiber & Leavy, 2006, 145). Tämä ei kuitenkaan tarkoita, että keskustelu 
olisi perinteistä arkikeskustelua, vaan ajatuksena on pitää keskustelun fokus tiukasta 
aiheen ympärillä (emt.) Tämä varsinkin korostui omassa tutkimuksessani, jossa 
lähtökohtanani oli käydä haastattelut läpi haastattelurungon avulla ja etukäteen pohdittujen 
kysymysten kautta. 
 
Haastateltavien valinnassa olen pyrkinyt noudattamaan Rapleyn (2007) neuvoa. Hänen 
mukaansa potentiaalisia haastateltavia etsiessä ja valittaessa tulisi fokus pitää itse 
tutkimuksen teemassa, ja kuunnella kollegoiden sekä muiden alan asiantuntijoiden 
vinkkejä. Olen myös pyrkinyt  saaman haastateltavaksi alan asiantuntijoita, joilla on 
tarjota eri näkökulmia tutkimuksen teemaan. Näin ollen olen pyrkinyt välttämään Rapleyn 
tiedostamaa ongelmaa siitä, että liian samanlaisia haastateltavia rekrytoitaessa 
haastatteluiden tuoma näkökulma jää suppeaksi, eikä ilmiötä hahmota kokonaisvaltaisesti. 
Lisäksi vastakkaisia mielipiteitä ilmi tuovat haastateltavat ovat usein myös 
hedelmällisimpiä lähteitä tutkimuksen teorioita konstruoitaessa. (Rapley 2007, 17). 
 
Heti ensimmäisestä haastattelusta lähtien olen myös käyttänyt hyväkseni niin sanottua 
lumipallo-efektiä. Olen kysynyt haastateltavalta haastattelun lopuksi ketä hän suosittelisi 
haastateltavaksi aiheen tiimoilta. Tätä tapaa hyväksi käyttäen olen saanut hyviä vinkkejä 
haastateltavista, ja ennen kaikkea olen saanut käytettyä aiempaa haastateltavaa 
suosittelijana. Tähän tapaan kerätä haastateltavia liittyy myös riski siitä, että kyseinen tapa 
rekrytoida haastateltavia vinouttaa haastatteluista saatavaa dataa. Olen tiedostanut tämän 
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mahdollisen riskin, ja olen suhtautunut kriittisesti saamiini ehdotuksiin. (Lewis & Ritchie 
2003, 94-95). 
 
Ensimmäisestä haastattelusta lähtien olen hieman muokannut kysymyksiä käytännön 
kokemusta perusteella, mutta asiasisällöltään haastattelurungot ovat pysyneet 
lähtökohtaisesti muuttamattomina. Tällä tavoin olen voinut standardoida haastatteluista 
saamani tulokset ja ne ovat siten selkeämmin analysoitavissa. Haastatteluiden avulla olen 
pyrkinyt löytämään toistuvia teemoja tai ajatuksia, joita eri haastateltavat tuovat ilmi 
kysyttäessä heiltä samasta asiasta. Näiden teemojen tai ajatusten toistuttua riittävän monta 
kertaa eri haastatteluissa, muun aineiston tukiessa tarinaa, voin luoda vastauksista 
mahdollisia syitä ilmiölle, joita tutkin. Kyseistä ilmiötä kuvataan saturaatiopisteenä 
(Hesse-Biber & Leavy 2006, 255). Saturaatiopiste on saavutettu, kun haastattelut eivät tuo 
enää uutta tietoa tai uusia näkökulmia, eli aineisto alkaa toistaa itseään (emt., 145). Tämän 
pisteen saavuttaminen ja sen havainnointi on kuitenkin käytännössä vaikeaa. Itse luotin 
tässä omaan näppituntumaan, kuten Hesse-Biber ja Leavy neuvovat (2006). Näiden 
toistuvien teemojen etsimisestä muun muassa Hesse-Biber ja Leavy (2006, 199) kertovat 
teoksessaan. 
 
Itse en tässä tutkimuksessa tallentanut haastatteluita, vaan kirjoitin haastatteluiden aikana 
muistiinpanoja. Haastatteluiden jälkeen kirjoitin vielä samana päivänä muistiinpanojeni 
pohjalta puhtaaksi haastattelun käsikirjoituksen. Yleisesti suositeltava tapa on tallentaa 
haastattelut, jotta haastattelutilanteessa pystyy keskittymään itse haastatteluun, eikä 
keskittyminen herpaannu muistiinpanoja kirjoittaessa (Lewis & Ritchie 2003, 166-167). 
Lisäksi kaikki haastattelussa ilmi tulleet seikat ovat tällöin tallessa tallenteella myöhempää 
käyttöä varten. Tässä mielessä otin siis tietoisen riskin olla käyttämättä nauhuria. 
Haastatteluissa käsiteltävät seikat ovat kuitenkin haastateltaville herkästi arkoja aiheita. 
Tästä johtuen tein haastateltaville etukäteen selväksi, että haastatteluita käsitellään 
anonyymisti eikä itse haastattelua tallenneta. Näin ollen haastateltavat pystyivät 
keskustelemaan aiheesta vapautuneesti, ja haastatteluista sai irti sellaista tietoa mikä 
todennäköisesti olisi jäänyt saamatta, jos haastattelut olisi nauhoitettu.  
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Tutkimusta varten haastattelemani alan asiantuntijat on lueteltu tutkimuksen lopuksi (Liite 
2). Haastattelu viittauksissa käyttämäni numerointi ei ole samassa järjestyksessä kuin 
tutkimuksen lopussa oleva lista haastatelluista. Näin ollen haastateltua ei voida yhdistää 
tekstissä käytettyihin viittauksiin. Tässä tutkimuksessa ja aineiston käsitellyssä olen 
noudattanut yhteiskuntatieteelliselle tutkimukselle Helsingin yliopistossa asetettuja eettisiä 
ohjeita ja periaatteita. 
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Tutkimuksessa käyttämäni kvantitatiivinen aineisto on kerätty yhdistelemällä tietoja eri 
lähteistä. Suurin osa aineistosta on peräisin Facta-kuntarekisteristä. Hitas-kohteita koskeva 
aineisto on saatu yhdistelemällä tietoja Helsingin kaupungin talous- ja 
suunnittelukeskuksen (TASKE) kehittämisosaston ATO-rekisteristä ja Helsingin 
kaupungin kiinteistöviraston asuntoasianosaston rekistereistä. Kaupungin vuokra-asuntoja 
koskeva aineisto on peräisin Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tonttiosaston 
rekisteristä. Aineisto kattaa ajallisesti koko kaupungin ja Viikin osalta kiinteistöjen tiedot 
syksyyn 2009 asti. Tätä myöhempiä tilastoja ei näissä kahdessa tarkastelussa ole 
mahdollista esittää. Arabianrannan osalta tarkasteluun on saatu mukaan myös valmisteilla 
olevia kohteita, ja Arabianrantaa koskeva tarkastelu käsittääkin lähtökohtaisesti kaikki 
alueen asunnot, jotka ovat joko jo valmistuneet tai joiden rakennustyöt on aloitettu 
heinäkuuhun 2010 mennessä. 
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Määrällistä aineistoa tarkastellessani tuli eteeni ongelmia, joiden vuoksi kävin aineiston 
manuaalisesti lävitse Arabianrannan ja Viikin osalta. Ongelmat liittyivät epäselviin 
merkintöihin ja selkeisiin virheisiin. Ilmeni, että Viikin aineistossa hallintaperusteluokka 
yksityinen sisälsi epäselviä merkintöjä. Tämän vuoksi kyseisen luokan tietoja ei ole 
esitetty koko Viikin tilannetta koskevassa osiossa, lukuun ottamatta perheasuntoja 
koskevaa tarkastelua. 
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Kaikki Hitas-kohteet on lisäksi käyty läpi koko kaupungin osalta kiinteistöviraston 
asuntoasianosaston uusimman (8/2010) Hitas-yhtiöitä koskevan listauksen avulla. Tämän 
lisäksi Hitas-järjestelmästä vapautuneet kohteet ovat otettu huomioon käytäessä Hitas-
kohteita läpi.   
 
Alun perin Arabianrannan aineisto käsitti 72 kiinteistöä ja yhteensä 212 rakennusta. 
Aineiston läpikäynnin jälkeen jäljelle jäi 69 kiinteistöä. Kyseiset 69 kiinteistöä käsittävät 
kaiken kaikkiaan 2684 asuntoa. Suodatettuja kiinteistöjä oli siis kolme kappaletta, jotka 
eivät olleet enää asuinkäytössä. Viikin kohdalla tarkasteltu aineisto käsitti alun perin 290 
rakennusta, jotka oli merkitty asuinkäyttöön. Käytäessä aineistoa läpi kyseisestä joukosta 
suodattui pois yksi rakennusta, joka ei ollut asuinkäytössä. Lopulliseksi tarkasteluun 
otetuksi rakennusmääräksi tuli Viikin osalta 289 rakennusta ja 5468 asuntoa. Koko 
kaupunkia koskeva aineisto käsittää 34 298 rakennusta, joissa asuinhuoneistoja on ollut 
tarkasteluhetkellä yhteensä 326 405 kappaletta.  
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Aineiston asuntojen hallintaperusteen luokittelu perustuu kahteen eri malliin. Molemmat 
luokittelumallit ovat Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston käyttämiä. Ensimmäinen 
hallintaperusteinen luokittelumalli on käytössä Arabianrantaa koskevassa aineistossa. 
Toinen on käytössä Viikkiä ja koko Helsinkiä koskevassa aineistossa. Käytetyt luokittelut 
ovat toisensa poissulkevia, eli huoneisto voi kuulua hallintaperusteluokittelultaan vain 
yhteen luokkaan. 
 
1. luokittelumalli (Arabianranta) 
–asunto-osakeyhtiö 
–HITAS 
–asumisoikeus 
–kaupungin vuokra 
–erityis 
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2. luokittelumalli (Viikki & koko Helsinki) 
–asunto-osakeyhtiö 
–yksityinen 
–HITAS 
–asumisoikeus 
–kaupungin vuokra 
–muu vuokra 
 
Molemmissa luokitteluissa on lisäksi ollut mukana luokka: tuntematon, jos hallintaperuste 
ei ole tiedossa. Luokittelu on tehty siltä pohjalta, mikä on rakennuksen huoneistojen 
yleisin hallintaperuste. Toisin sanoen niin sanotuissa sekataloissa se hallintaperuste, joka 
edustaa suurinta osaa huoneistoista on merkitty rakennuksen hallintaperusteeksi. Asunto-
osakeyhtiö-luokka kuvaa niitä rakennuksia, jotka ovat osakeyhtiö- tai osuuskunta 
muotoisia. Hitas-luokka kuvaa niitä rakennuksia, jotka ovat Hitas-tontilla. Kaupungin 
vuokra -luokka kuvaa taas niitä rakennuksia, joita kaupunki vuokraa. Asumisoikeus -
rakennukset ovat yksinkertaisesti vain asumisoikeusasuntoja. Erityis -luokkaan kuuluvat 
ne rakennukset, jotka ovat suunnattu tietylle erityisryhmälle kuten opiskelijoille tai 
senioreille. Yksityinen -luokka käsittää ne rakennukset, joiden omistajaksi tai kiinteistön 
haltijaksi on merkitty luonnollinen henkilö tai perikunta. Yleensä nämä ovat pientaloja. 
Muu vuokra- luokka on käytössä Viikkiä ja koko Helsinkiä koskevassa aineistossa. Siihen 
kuuluvat ne rakennukset, joiden hallintaperuste ei ole mikään edellä mainituista. Tähän 
luokkaan kuuluvat siis esimerkiksi vakuutusyhtiöiden omistamat vuokra-asunnot. 
 
Viikin ja koko kaupungin osalta tässä tutkimuksessa ei ole esittää erikseen erityisasuntoja 
omassa luokassaan, vaan erityisasunnot sisältyvät muihin hallintaperusteisiin. 
Pääsääntöisesti ne kuuluvat luokkaan muu vuokra. Arabianrannan aineistosta 
erityisasunnot on manuaalisesti etsitty käyttäen hyväksi Facta-kuntarekisteriä, HOAS:n 
Internet-sivuja (www.hoas.fi) ja google-hakukonetta. 
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Mitään suurta yksittäistä tekijää ei Helsingin asuntokannan ahtauteen ole löydettävissä. 
Tämän aineiston pohjalta ilmenneet asuntokannan kehitykseen vaikuttaneet ilmiöt olen 
jakanut neljään eri luokkaan: historia, sääntelymekanismit, asuntorahoitusmarkkinat ja 
rakentamisen erityispiirteet. Näiden tekijöiden summana on syntynyt Helsingin nykyinen 
asuntokanta. Tämän kehityksen tiedostaminen ja ymmärtäminen on tärkeää tämän päivän 
suunnitelmia laadittaessa, jotta voidaan välttyä toistamasta vanhoja virheitä ja toisaalta 
ylläpitää hyväksi koettuja keinoja. Yhteiskuntapoliitikko Pekka Kuusi (1960) kiteytti 
tämän ajatuksen hyvin jo 1960-luvulla: 
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Tässä luvussa tulen esittämäni väitteet perustuvat pääosin laadulliseen aineistoon, 
muutamaa tilastollista taulukkoa lukuun ottamatta.  Tämän luvun lopuksi teen lyhyen 
yhteenvedon näistä vaikuttimista ja niiden keskinäisestä suhteesta. 
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Historian vaikutus Helsingin asuntokannan syntyyn tuntuu itsestään selvyydeltä. On 
sanomattakin selvää, että viimevuosisadan ja tätä edeltävän ajan tapahtumilla ja ilmiöillä 
on ollut vaikutusta siihen millaiseksi maamme pääkaupungin asuntokanta on 
muovautunut. Tässä luvussa tuon esille lyhyesti niitä historiallisia tekijöitä, jotka ovat 
vaikuttaneet siihen, että Helsingissä asuntojen keskikoko on jäänyt alhaiseksi. Tarkkaan 
historialliseen tarkasteluun ei tässä yhteydessä ole mahdollisuutta. Pääpaino on näyttää 
toteen, että syitä Helsingin pienasuntovaltaisen asuntokannan syntymiseen on haettava 
osin kaukaa menneisyydestä. Jokainen tätä tutkimusta varten haastateltu asiantuntija oli 
yhtä mieltä siitä, että historiallisilla taustatekijöillä on ollut oma vaikutuksensa Helsinkiin 
syntyneeseen pienasuntovaltaiseen asuntokantaan (haastatellut). 
 
”Täällä vaurautta ei ole kertynyt vuosisatojen vaihtuessa samalla tavalla kuin monessa 
muussa länsimaassa”, sanoi eräs haastateltava (Haastattelu 2). ”Esimerkiksi Tanskassa ja 
Ruotsissa varallisuutta on ollut jo 700 vuotta aiemmin”, totesi toinen haastateltava 
(Haastattelu 5). Suomi on siis historian saatossa ollut köyhä maa verrattuna moniin muihin 
länsimaihin.  Konkreettisesti tämä näkyy tämän päivän Helsingissä muun muassa siinä, 
että kaupungista puuttuu kokonaan viktoriaanisen ajan asuntokanta, jolle on ominaista 
hyvä muuntojoustavuus (Vaattovaara 2009). Suomessa vaurautta alkoi kasautua vasta 
1850-luvun jälkeen (Helsingin kaupunki 2010d). Tuolloin Suomi sai oman rahan (1859), 
maakauppa vapautui (1859), tuli elinkeinovapaus (1879) ja ensimmäinen teollistumisen 
aikakausi lähti liikkeelle höyrysahojen perustamisen myötä (emt.). Talouden melko 
nopeaa kehitys kesti aina 1920-luvun lopulle saakka, jolloin New Yorkin pörssin 
romahdettua talouskasvu notkahti. Tämän notkahduksen jälkeen talouskasvu kuitenkin 
jatkoi kasvuaan aina toiseen maailmansotaan saakka. Toisesta maailmansodasta 
toipuminen sotakorvauksineen ja 420 000 evakon asuttamisineen vaikuttivat koko 
yhteiskuntaan pitkän aikaa. Nämä vaikutukset näkyvät myös tuon ajan Helsingin 
asuntokannassa. (Sädevirta 2004.) 
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Toisaalta kun tarkastellaan toisen maailmansodan jälkeistä Eurooppaa, tilanne oli monissa 
maissa samantapainen. Sota oli tuhonnut suuren osan asunnoista ja infrastruktuurista, ja 
edessä oli mittava jälleenrakentaminen. Julkiset sektorit ympäri Eurooppaa joutuivat 
suuren kysymyksen eteen: miten vastata valtavaan asuntopulaan? Vastaava asetelma oli 
edessä myös Suomessa, joskin syynä ei niinkään ollut jälleenrakentaminen, vaan 
evakoiden asuttaminen ja maaltamuutto sekä kasvava urbanismi. Tähän ilmiöön keskityn 
tarkemmin seuraavassa osiossa. 
 
Helsingin asuntokannassa ennen vuotta 1920 rakennettuja asuntoja on tänä päivänä 
edelleen asuinkäytössä noin viisi prosenttia (Kaavio 2). Näiden asuntojen voi katsoa 
edustavan jo niin sanottua historiallista Helsinkiä. Tuolta ajalta säilyneiden asuntojen 
keskikoko (66 asm2) on koko kaupungin keskiarvoa hieman korkeampi (emt.). Tässä 
yhteydessä tulee ottaa huomioon, että Helsinki on laajentunut alueliitosten myötä, ja tästä 
johtuen kaikki kyseiset asunnot eivät ole kuuluneet valmistumishetkellään Helsinkiin. 
Helsingin suuri alueliitos tapahtui vuonna 1946, jolloin Helsinkiin liitettiin Haagan 
kauppala, Huopalahden, Kulosaaren ja Oulunkylän kunnat sekä suuri osa Helsingin 
pitäjästä (Keskinen ym. 2002; Sädevirta 2004). Tämän liitoksen myötä Helsingin alue 
viisinkertaistui ja kaupunki sai 51 000 uutta asukasta (Keskinen ym. 2002; Sädevirta 
2004).    
 
Rikhard Manninen ja Timo Vuolanto (2006) ovat tuoneet selvityksessään 
Kaupunkiasumisen kehittämisen lähtökohtia ja tavoitteita: kerrostaloasunto esille, että 
Helsingin asuntokannan suurista, vähintään 85 neliöisistä kerrostaloasunnoista suurin osa 
sijaitsee niin sanotuissa vanhoissa kaupunginosissa. Mannisen ja Vuolannon mukaan 
ennen sotia näille alueille syntynyt, kerrostaloissa sijaitseva asuntokanta on pitkälti tiiviisti 
rakennetuissa umpikortteleissa, joissa on ollut mahdollista toteuttaa monipuolista 
asuntokantaa (emt.). Mannisen ja Vuolannon väite on yhtenevä kaavion kaksi tulosten 
kanssa (vrt. Kaavio 2). Toisaalta on myös huomattava, että näillä niin sanotuilla vanhoilla 
asuinalueilla on myös huomattavia määriä pieniä asuntoja. Asuntojen kokodiversiteetti on 
siis suurta Helsingin vanhoilla alueilla (Manninen & Vuolanto 2006). Erot vanhojen 
asuinalueiden asuntojen keskipinta-aloissa on selitettävissä alueiden syntyperäisen 
statuksen mukaan. Esimerkkinä ahtaasta kaupunginosasta käy 1900-luvun alkupuolella 
! 
4D 
pääosin rakennettu työläiskaupunginosa, Kallio, jossa asuntojen keskikoko on ainoastaan 
43 neliötä (ks. Liite 3). Toisaalta samoihin aikoihin rakentuneessa niin sanotussa 
varakkaamman väen kaupunginosassa, Kaivopuistossa, asuntojen keskikoko on 130 
neliötä (emt.). Alueelliset erot asuntojen keskipinta-aloissa ovat näin ollen suuria. Tämä 
ilmiö on havaittavissa selkeästi myös liitteenä olevasta kartasta (ks. Liite 3). (Helsingin 
kaupunki 2006.) 
 
Alle olevasta kaaviosta voidaan nähdä kuinka Helsingin nykyinen asuntokanta on 
muodostunut eri vuosikymmeninä rakennetuista asunnoista (Kaavio 2). Helsingin 
nykyisestä asuntokannasta noin puolet on rakennettu yli 50 vuotta sitten. Viimeisten 20 
vuoden aikana valmistunut tuotanto edustaa noin viidennestä koko asuntokannasta. Alla 
oleva kaavio havainnollistaa hyvin, kuinka hidas asuntokannan vaihtuvuusprosessi on 
(Kaavio 2). Vanhan asuntokannan vaikutus tämän hetken asuntokantaan, ja sitä kautta 
myös tämän hetken asuntomarkkinoihin, on hyvin voimakas. Tänä päivänä 
asuntomarkkinoilla joudutaan siis pelaamaan pelimerkeillä, joista puolet on jaettu 
puolivuosisataa sitten. 
 
 
 Kaavio 2. lähde: KSV, Sipilä. 
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Jos vanhaa asuntokantaa tarkastellaan asuntojen pinta-alaluokittain nähdään, että yli 70 
neliöisten asuntojen osuus asuntokannasta on hiljalleen noussut vuodesta 1960 aina 
vuoteen 2004 asti. Vuonna 1960 Helsingissä vähintään 70 neliöisiä asuntoja oli noin 20 
prosenttia asuntokannasta. Vuonna 2004 vähintään 70 neliöisiä asuntoja oli noin 
kolmannes asuntokannasta. Helsingissä asuntokannan painopiste on pysynyt edelleen 
pienissä, alle 50 neliöisissä asunnoissa, joiden osuus on edelleen yli puolet 
asuntokannasta. Suurten, yli 120 neliöisten, perheasuntojen osuus asuntokannasta on 
pysynyt muuttumattomana viimeisen 50 vuoden ajan. Niiden osuus koko asuntokannasta 
on noin ollut hieman alle viisi prosenttiyksikköä kyseisellä reilun viidenkymmenen 
vuoden ajanjaksolla. (Kaavio 3; Helsingin kaupunki 2006.) 
 
Kaavio 3. Asunnot pinta-alaluokittain 1960 - 2004. lähde: Helsingin kaupunki 2006. 
 
Voidaan selkeästi todeta, että historialla on ollut vaikutuksensa Helsingin asuntokannan 
muovautumiseen sellaiseksi kuin se tänä päivänä on. Asuntokannan muovautuminen on 
seurannut yhteiskunnallisen kehityksen vanavedessä. Yhteiskunnalliset ilmiöt kuten 
teollistuminen, kaupungistuminen ja jatkosodan jälkiseuraukset ovat toimineet 
muutosajureina asuntokannan kehityksessä. Tämä on nähtävissä niin kaupungin vanhan 
asuntokannan keskipinta-aloissa kuin siinä miten asuntojen keskipinta-alat vaihtelevat 
alueittain sen mukaan milloin alueet ovat rakentuneet, ja millainen sosioekonominen 
status alueilla on historiassa ollut. Historiallista kehitystä merkittävämpi vaikutus on 
kuitenkin ollut sillä, miten historiallisten ilmiöiden aiheuttamineen tapahtumiin on 
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reagoitu. Näistä sääntelymekanismien vaikutuksista Helsingin asuntokantaan, suurten 
koko Suomea ravisuttaneiden historiallisten mullistusten aikaan kerron seuraavassa 
luvussa.  
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Asuntomarkkinoiden sääntelymekanismit liittyvät läheisesti aiempaan Helsingin 
asuntokannan historiaa lyhyesti peilaavaan lukuun. Tarkoituksena on myös osoittaa, että 
nämä sääntelymekanismit ovat osaltaan vaikuttaneet kaupungin asuntokannan 
omaisuuksiin ja sitä kautta myös pienasuntovaltaisen kaupungin syntymiseen 
 
Sodanjälkeisessä Helsingissä asuntopula oli huutava. Kaupungistuminen oli Suomessa 
lähtenyt käyntiin myöhemmin kuin muualla Euroopassa, todenteolla vasta sotien jälkeen 
(Manninen & Holopainen 2006, 16). Väestön asuttamiseen sodanjälkeisinä 
vuosikymmeninä tarvittiin nopeaa ja tehokasta asuntotuotantoa (emt., 16). Vastauksena 
tähän asuntopulaan asetettiin elokuussa 1948 valtioneuvoston päätöksellä 
Asuntorakennustoiminnan organisaatiokomitea, jonka tehtävänä oli vastata valtaisaan 
asuntopulaan. Syntynyttä järjestelmää alettiin kutsua Aravaksi (=asuntorakennustuotannon 
valtuuskunta). Samana vuonna säädettiin laki asuntotuotannon verohuojennuksista. 
Seuraavana vuonna (1949) säädettiin lisäksi varsinaiset aravalait: laki asuntolainoista, -
takuista ja avustuksista, laki asutuskeskusten asuntorakennustuotannon edistämisestä ja 
laki asutuskeskusten asuntorakennustuotannon tukemisesta valtion varoilla. Näillä toimilla 
pyrittiin varsinkin väestökeskusten asuntotuotannon elvyttämiseen ja kaupunkien 
asuntopulan helpottamiseen. Lisäksi tavoitteena oli nostaa asumisen laatua ja turvata 
asunnonsaanti kaikille yhteiskuntaluokille. Alun perin tilapäiseksi ajateltu järjestelmä on 
edelleen käytössä, joskin olomuodoltaan hyvin kaukana alkuperäisistä lähtökohdista. 
(Koskinen 1980; Valtion asuntorahasto 1999.) 
 
Käytännössä arava-järjestelmä perustui siihen, että valtio tuki asuntorakentamista 
myöntämällä subventoitua lainaa. Samalla julkinen sektori pystyi sääntelemään 
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aravalainoitetun asuntotuotannon ominaisuuksia. Alkuvuosina aravalaeissa ei ollut 
säännöksiä asukkaiden valinnasta eikä tukien kohdentamisesta. Halpakorkoista 
aravalainaa myönnettiin lähtökohtaisesti kaikille rakentajille, sekä omistus- että vuokra-
asuntotuotantoon. Aravalainat olivat järjestelmän ensimmäisinä vuosina lähinnä vain 
parempituloisten ihmisten ulottuvilla (Koskinen 1980, 11). Tämä johtui lähinnä siitä, että 
aravalainoitetut asunnot olivat yleiseen tasoon verrattuna korkeasti varustettuja, ja tämä 
nosti niiden asumiskustannuksia (emt., 11). Tämän asuntotuotantometodin tavoitteet 
kuvasivat niin sanottua "filtering process" –ajattelua (emt., 11). Sen mukaan uusien 
asuntojen tuottaminen suhteellisesti hyvätuloisille, antaa huonoimmissa asunnoissa 
asuville mahdollisuuden siirtyä uusiin muuttavilta kotitalouksilta vapautuviin asuntoihin ja 
siten parantaa asumistasoaan (emt., 11). Tämä malli ei kuitenkaan toiminut toivotulla 
tavalla käytännössä.  Asuntokysynnän ja -tarjonnan kohtaannon ollessa epätasapainossa 
kyseistä "filtering process" -ilmiötä ei päässyt syntymään, ja valmistuneet arava-asunnot 
tyydyttivät vain hyvätuloisten kotitalouksien patoutunutta asuntokysyntää (emt., 12). Näin 
ollen pienituloiset eivät päässeet hyötymään järjestelmästä lainkaan, hartiapankki 
rakentamista lukuun ottamatta. Syntynyttä tilannetta lähdettiin korjaamaan vuonna 1953 
lailla, jolla muun muassa rajoitettiin aravalainoitettujen asuntojen keskipinta-ala 
korkeintaan 50 neliömetriin kerrostalotuotannossa (Valtion asuntorahasto 1999, 7). Tämä 
yhdessä pieniin asuntoihin sijoittamista suosivan verohuojennusjärjestelmän kanssa johti 
tilanteeseen, jossa asuntotuotanto ei vastannut kysyntää. Pulaa oli etenkin pienituloisille 
perheille sopivista asunnoista (emt., 7). Tilanne oli tuolloin siis lähtökohtaisesti sama kuin 
tänä päivänä.  
 
Aravan alkuaikoina järjestelmää moitittiin valvonnan puutteesta ja juuri aiemmin 
mainitusta hyvätuloisten suosimisesta. Tämän vuoksi vuoden 1953 lakiin sisällytettiin 
säännöksiä, jotka koskivat asukkaiden valintaa (Koskinen 1980, 13). Säännösten 
tavoitteena oli lähtökohtaisesti ohjata asunnot niille, joilla asunnon tarve oli suurin. 
Säännökset kuitenkin koskivat vain tilanteita, joissa lainaa oli myönnetty yksityisille 
henkilöille (emt., 13). Nämä säännökset ja Aravan antamat yleiskirjeohjeet eivät 
kuitenkaan vuoden 1953 lain mukaan koskeneet rakennuttajia, koska Aravalta puuttui lain 
mukaan asukkaiden valinnan valvontaoikeus (emt., 13). Tilanteen korjaamiseksi vuonna 
1959 säädettiin asuntotuotantoasetus, jonka mukaan asuntolainaa voitiin myöntää 
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seuraavilla ehdoilla: "hakijan tukeminen on taloudellisesti tarpeellista ja yhteiskunnan 
kannalta tarkoituksenmukaista sekä niillä edellytyksillä ja ehdoilla, jotka asetuksessa 
tarkemmin määrätään" (emt., 13). Asetuksen mukaan asukkaiden valintaa koskevat 
päätökset tuli perustua asunnontarpeeseen. Tämän lisäksi asetuksessa annettiin aravalle 
ensimmäistä kertaa virallisesti oikeus valvoa asukkaiden valintaa, ja tämän avulla asunnot 
voitiin todella kohdistaa niille, joilla asunnontarve oli todella suurin (emt., 14). 
 
1960-luvulla asumisen laadun nostamiseksi asetettiin valtakunnallinen tavoite, jossa 
pyrittiin asumisväljyyden nostamiseen. Helsingin kohdalla tämä tarkoitti sitä, että 
tavoitteena oli saavuttaa huone ja henkilö –periaate (Koskinen 1980). Virallisesti tavoite 
saavutettiin vuonna 1975. 1960-luvulla säädettiin myös uusi asuntotuotantolaki (1966). 
Laissa määriteltiin tarkasti arava-lainoitettavien asuntojen ominaisuuksia. 
Asuinhuoneistojen enimmäispinta-alaksi määrättiin 120 neliömetriä (Koskinen 1980, 13). 
Aiemmin rajana oli ollut 100 neliötä (emt., 13). Tämän lisäksi asuntojen suunnittelussa 
tuli ottaa huomioon asunnon joustavuus ja sopeutuvuus muuttuville perherakenteille 
(Asuntohallitus 1973). Voimaan tullut huone ja henkilö -periaate koski vähintään kaksi 
huonetta ja keittiön sisältäviä asuntoja (Koskinen 1980, 13). Edellytyksenä 
asuinhuoneiston saamiselle oli, että huoneistoon tuli asumaan vähintään sen huonelukua 
vastaava määrä asukkaita, keittiötä huoneeksi laskematta (emt., 13). Periaatteesta saatettiin 
kuitenkin joustaa niin, että asukkaan hakemusta ei saanut hylätä asunnon pienuuden 
perusteella, jos asunto kuitenkin paransi asukkaan asumistasoa (emt., 13). Vastaavaa 
joustoa ei kuitenkaan ollut toiseen suuntaan (emt., 13). Pariskunta ei siis voinut saada kuin 
maksimissaan kaksi huonetta ja keittiön sisältävän asunnon, vaikka heillä olisi ollut 
aikeena hankkia lapsia aivan lähitulevaisuudessa. Tilanteeseen saatiin joustoa vasta 
vuonna 1980 säädetyllä asetuksella (emt., 13). Asetuksen mukaan alle 35-vuotiaalle 
sinkulle voidaan myöntää lainaa ja tukea enintään 45 neliöiseen, kaksi huonetta ja keittiön 
käsittävään asuntoon (emt., 13). Lisäksi sallittiin aviopuolisoille, jotka ovat molemmat alle 
35-vuotiaita ja olleet naimisissa alle viisi vuotta, mahdollisuus hakea tukea kolme 
huonetta ja keittiön käsittävään asuntoon (emt., 13). 
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Arava-lainoitettavien asuntojen laatu- ja varustetasoa säädeltiin tarkasti asuntohallituksen 
laatutasomääräyksillä. Kyseiset ohjeet olivat ohjeellisia ja osoittivat yleisstandardin, jonka 
puitteissa arava-lainoitetun asuntotuotannon tuli pysytellä.  Ohjeiden sääntely ulottui 
porrashuoneiden lattiamateriaaleista aina asuntojen lieden ominaisuuksiin (ks. esim. 
Asuntohallitus 1979). Käytännössä tämä tarkoitti, että asuntosuunnittelun piti pysyä 
tietyissä normeissa, eikä erikoisia ratkaisuja voinut toteuttaa. Sääntelyn vaikutukset 
voidaan nähdä kahdenlaisina. Ensinnäkin niillä pidettiin huolta siitä, että asuntojen hinta- 
ja laatutaso oli hyvässä tasapainossa. Haluttiin siis taata riittävän laadukas asuntotuotanto, 
joka kuitenkin oli kohtuuhintaista. Toiseksi samalla pidettiin huolta siitä, että asuntojen 
muuntojoustavuus säilyi eikä tuotettu yksilöllisiä ratkaisuja, jotka olisivat rajoittaneet 
myöhempää käyttöä. (Asuntohallitus 1973; Haastattelu 3.) 
 
Aravan vaikutus Helsingin asuntokantaan on ollut todella suuri, kuten aiemmin toin jo 
ilmi. Se yhtäältä nosti asumisen tasoa, mutta toisaalta se vaikutti myös asuntojen 
keskikokoon. ”Arava ajoi pieniin asuntoihin”, sanoi eräs haastatelluista (Haastattelu 6). 
Arava-lainoituksen merkityksen Helsingin asuntotuotannossa on ollut valtava, kuten alla 
olevasta kaaviosta voidaan havaita (Kaavio 4). 1950-luvulla valmistuneista asunnoista yli 
puolet oli arava-lainoitettuja. 1960-luvulla aravan osuus laski hieman, kun painopiste 
siirtyi enemmän vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon. Arava-asuntoja oli kuitenkin 
tuolloin noin kolmannes koko asuntotuotannosta. 1970-luvulla arava-asuntojen osuus 
palasi noin puoleen koko tuotannosta. 1980-luvulla osuus oli 39 prosenttia koko 
tuotannosta. 1990-luvulla valtion tuella rakennetun asuntuotannon osuus koko 
asuntotuotannosta nousi ennätykseensä. 73 prosenttia koko tuotannosta oli joko arava-, tai 
uusia korkotuettuja asuntoja. (Kaavio 4.) 
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Kaavio 4. Aravatuotannon osuus asuntotuotannosta Helsingissä 1950 - 2005. lähde: 
Helsingin kaupunki 2006. 
 
1990-luvun alussa sosiaalisen asuntotuotannon rahoitusjärjestelmiä alettiin uudistaa 
voimakkaasti. Tuolloin perustettiin valtion talousarvion ulkopuolinen asunto-olojen 
kehittämisrahasto, myöhemmältä (1993) nimeltään Valtion asuntorahasto. Rahaston 
rahoitus hoidettiin vanhojen asuntolainojen koroista ja lyhennyksistä sekä osittain 
ulkopuolisella rahoituksella (Valtion asuntorahasto 1999, 25). Järjestelmän 
lainoitusmuodot ovat myös muuttuneet. Perinteinen omistusasuntojen arava-lainoitus 
lopetettiin vuonna 1997, ja tilalle tulivat niin korkotukilainat, asuntolainojen 
osatakausjärjestelmät ja aravatalojen yhteislainat (emt.). Samaan aikaan osui myös 
vuokrasääntelyn asteittainen purkaminen. Vuonna 2008 Valtion asuntorahasto vaihtoi 
nimensä Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskukseksi (ARA). Se kuuluu tätä nykyä 
ympäristöministeriön hallinnon alaan ja sen tulosohjaukseen. ARA:n tehtävänä on tänä 
päivänä vastata valtion asuntopolitiikan toimeenpanosta. Valtion tukemaa vuokra-
asuntotuotantoa ei enää säädellä yhtä tiukasta kuin aiemmin. Sääntelyn tavoitteena on 
kuitenkin edelleen pysynyt laadukkaan ja kohtuuhintaisen tuotannon takaaminen. Vuokra- 
ja asumisoikeus kohteissa sääntely ulottuu asukkaiden valintamenettelyyn, vuokrien- tai 
vastikkeidenmääritykseen, vuokra-asuntojen luovutusmenettelyyn ja asukasdemokratiaan 
(ARA 2010). Tulorajoja ARA-vuokra-asuntoihin ei enää ole sovellettu huhtikuusta 2008 
alkaen (emt.). Jukka Hirvosen (2010) tekemässä tilastoselvityksessä ilmeni, että ARA-
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vuokra-asunnoissa suurin kysyntä Helsingissä kohdistuu pieniin asuntoihin (Hirvonen 
2010). Perheasuntojen (3+ huonetta) kysyntä Helsingissä edustaa reilua viidennestä ARA-
vuokra-asuntojen kokonaiskysynnästä (emt.). Tulorajojen poisto ARA-asuntojen 
asukasvalinnasta huhtikuun 2008 alusta alkaen ei lisännyt Helsingissä hyvätuloisten 
hakijoiden osuutta (emt.). Hirvosen mukaan hyvätuloisten hakijoiden vähyys selittyy niin 
hallintaperusteeseen liittyvällä negatiivinen mielikuvalla ja arvostuksella kuin sillä että 
tulot säilyivät yhtenä valintakriteerinä asukasvalinnassa (emt.). ARA-vuokra-asunnot eivät 
siis Helsingissä lähtökohtaisesti vastaa hyvätuloisten talouksien asumispreferenssejä. 
 
Arava-järjestelmä siis osaltaan juurrutti Helsinkiin pienten asuntojen tuottamistradition, 
mutta samalla piti huolta siitä että järjestelmään kuuluvien asuntojen laatutaso oli 
korkealla. Arava-asuntokannan keskipinta-ala on alhainen, ja järjestelmän sääntelemät 
asunnot edustavat tänäkin päivänä suurta osaa koko tämän hetkisestä Helsingin 
asuntokannasta. On perusteltua väittää, että arava-järjestelmän vaikutus Helsingin 
pienasuntovaltaisen asuntokannan syntymiseen on ollut suuri. 
 
Arava-järjestelmä ei kuitenkaan ole ollut ainoa Helsingissä käytössä ollut 
asuntomarkkinoiden sääntelyjärjestelmä. Toinen merkittävä sääntelyjärjestelmä on 
edelleen käytössä oleva Hitas-järjestelmä (Hinta- ja laatutason sääntelyjärjestelmä). Hitas-
järjestelmän tavoitteena on luoda hinta- ja laatuvaatimusten avulla kohtuuhintaista 
omistusasuntotuotantoa. Hitas-järjestelmä on Helsingin kaupungin kehittämä ja ideoima, 
eikä vastaavanlaista järjestelmää ole käytössä muualla maassa. 
 
Ajatus lähteä sääntelemään omistusasuntojen tarjontaa Helsingissä lähti liikkeelle 1970-
luvun keskivaiheilla, jolloin nimitettiin työryhmä selvittämään minkälaisia maanvuokra- 
tai muita sopimusehtoja käyttäen voitaisiin vaikuttaa rakennettavien vapaarahoitteisten 
asuntojen laatu- ja kustannustasoon, sekä minkälaisin toimenpitein sanottujen asuntojen 
hintatason kohtuullisena pysymiseen voitaisiin vaikuttaa myös niiden myöhempien 
luovutusten yhteydessä (Hitas-työryhmä 1976, 1). Nimitetyn työryhmän tehtävänanto oli 
käytännössä suoraa viittausta vuosien 1975-1979 Helsingin asuntotuotanto-ohjelmassa 
esiintuodussa asumiskustannusten jyrkästä noususta, johon haluttiin puuttua (emt.). 
Työryhmän tehtävät ajettiin kahteen osaan. Tehtävänä oli selvittää: 
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Ennen Hitas -järjestelmää Helsingissä asumisen laatutasoa on säännelty ennenkin, arava-
sääntelyn lisäksi. Jos kyseessä on ollut valtion osalainoittamaa tuotantoa tai kaupungin 
omaa tuotantoa, on tonteille rakentuvien asuntojen laatutasoa ollut asuntohallituksen tai 
kaupungin omien elinten valvonnassa (Hitas-työryhmä 1976, 8). Vapaarahoitteisten 
asuntojen laatutasoon ei sen sijaan tuolloin juurikaan puututtu, asuntojen 
keskikokosääntelyä lukuun ottamatta. Yleisesti luotettiin siihen, että vapaarahoitteisten 
asuntojen laatutaso on riittävä (emt.). Maanvuokrasopimuksiin liitettiin usein 1950- ja 
1960-luvuilla asuntojen keskikokoa määritteleviä määräyksiä. Tuolloin asuntojen 
keskikooksi saatettiin määrätä esimerkiksi vähintään 55 m! ja laatutasoksi vähintään 
aravataso (Hitas-työryhmä 1976, 8). Tällä sääntelyllä pyrittiin samaan asetelmaan kuin 
nykyisinkin, eli estämään pienten asuntojen liiallinen rakentaminen ja väestörakenteen 
yksipuolistuminen. Toisaalta samaan aikaan asemakaavamääräyksillä pyrittiin pitämään 
huolta siitä, ettei alueelle rakenneta liian isoja asuntoja (emt.). Sääntelyjärjestelmien 
intressit olivat siis vastakkaiset. 1960- ja 1970-luvuilla kaupungin omistamista 
kerrostalotonteista suurin osa luovutettiin joko kaupungin omaan asuntotuotantoon tai 
valtion lainan turvin rakennettaviksi (emt.). Näin ollen tuotannon laatu- ja 
kustannusohjausta voitiin harjoittaa tehokkaasti. Tonttien luovutussopimuksissa sen sijaan 
laatutasoon ei juuri puututtu, keskikoko-sääntelyä lukuun ottamatta. 
 
 
Hitas-työryhmän esitys, selvitys siitä millaisin toimenpitein kaupunki voisi turvata 
kohtuuhintaisen asuntojen tuotannon, valmistui 1976. Työryhmän esitys sisälsi seuraavat 
kuusi keinoa: 
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Työryhmän esityksen viidennen kohdan osalta asuntojen hintasääntelyn ulottamista 
myöhempiin luovutuksiin ehdotettiin, että hintavalvonnan toimenpiteiden tulee kohdistua 
asunnon myyjään (Hitas-työryhmä 1976). Lisäksi esitettiin, että sääntely tulee ulottaa 
koskemaan kaikkia ensimmäisen luovutuksen jälkeisiä asuntokauppoja (emt.) Kuten alla 
olevasta viittauksesta selviää niin kaupungin tavoitteena oli, että kaikki asuntotuotanto 
kaupungissa olisi kohtuuhintaista.  
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Virallisesti Hitas-järjestelmä otettiin käyttöön alkuvuodesta 1978. Tuolloin sääntelyn 
piiriin otettiin kaikki kaupungin luovuttamalle maalle rakennettavat yhtiömuotoisten 
kiinteistöjen asunnot, pois lukien valtion osalainoittamat kiinteistöyhtiömuotoiset 
vuokratalot (Kaupunginhallitus 1978, 1-2). Niiden osalta sääntely koski vain asuntojen 
laatua (emt., 1). Alla olevassa kaaviosta voidaan nähdä Hitas-järjestelmän kehityksen 
vaiheet, järjestelmän synnystä 1978 aina vuoteen 2009 asti (Kaavio 5). Kaaviosta nähdään 
selkeästi kuinka Hitas-järjestelmään kuuluvien asuntojen keskipinta-alat ovat koko 
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järjestelmän olemassa olon ajan olleet korkeampia kuin koko kaupungin tämän hetkinen 
keskiarvoon (emt.).   
 
 
Kaavio 5. 
 
Jos tarkastellaan Hitas-järjestelmää pelkästään asuntojen keskikokojen näkökulmasta, 
nähdään että Hitas-säänneltyjen asuntojen keskipinta-alat ovat keskimäärin korkeampia 
kuin muiden asuntojen. Näin olleen voidaan todeta, että järjestelmä on osaltaan nostanut 
asuntojen keskipinta-aloja Helsingissä. Järjestelmä on kuitenkin arava-järjestelmän 
mukaisesti kompleksinen, ja siihen liittyvät ovat ongelmansa. 
 
Asumisenlaadun kannalta on pidetty sitä, että asuntojenhintojen ja tiettyjen 
laatuvaatimusten ollessa annettuja, ei rakennuttajalla ole intressiä luoda yhtään parempaa 
laatua kuin vaatimukset olettavat (Haastattelu 6). Toisin sanoen annetut 
minimivaatimukset ovat käytännössä samalla korkein laaduntaso mihin rakennusyhtiö 
pyrkii (emt.). Hitas-asunnoissa rakennuttaja tarjoaa usein asiakkailleen mahdollisuuden 
myös asunnon laatutason nostoon. Käytännössä tämä voi tarkoittaa esimerkiksi lattian 
parketointia, laadukkaampia keittiökalusteita, vaatehuoneen muuttamista saunaksi tai 
parvekkeen lasitusta. Asunnon laatutason nostosta asiakkaalle aiheutuva hintalisä on 
kuitenkin huomattavasti suurempi kuin rakennuttajalle nostosta aiheutuva kustannuslisä. 
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Tähän johtopäätökseen on tullut myös Jari Pitkänen (2009). Helsingin kaupungin talous- 
ja suunnittelukeskukselle laatimassaan selvityksessä Pitkänen (2009, 14) toi esille asunnon 
laatutason noston kustannuslisän olevan rakennuttajalle huomattavasti alhaisempi kuin 
asiakkaalle tuleva myyntihinnan lisä. Toisin sanoen rakennuttajat pystyvät lisäämään 
katteitaan Hitas-järjestelmän laatutason vaatimuksia hyväksikäyttäen. Tämän lisäksi 
Hitas-järjestelmän perimmäinen tavoite, eli se että asuntojen hinnat perustuvat todellisiin 
rakennuskustannuksiin, ei näissä tapauksissa toteudu.  
 
Hitas-järjestelmään liittyvänä ongelmana asunnon omistajan kannalta on myös pidetty niin 
sanottua "hitasloukkua". Se tarkoittaa sitä, että edullisen Hitas-asunnon saatuaan asunnon 
vaihtaminen on taloudellisesti vaikea prosessi. Jos kyseisen Hitas-asunnon myyntihintaero 
vastaavaan ei-hitas-asuntoon nousee suureksi, ei asunnon myyminen ole välttämättä 
taloudellisesti järkevää. Tällöin Hitas-asunnon omistajalle jää taloudellisesti järkeviksi 
vaihtoehdoiksi joko asunnon vuokraaminen eteenpäin tai vaihtaminen toiseen Hitas-
asuntoon. Tällöin syntyy niin sanottu "hitasloukku", eräänlaiset Hitas-sisämarkkinat 
asuntomarkkinoiden sisälle. Hitas-järjestelmän ongelmana on myös pidetty asunnon 
omistajien tasapuolisen kohtelun vaikeutta, ja sitä kohdentuvatko asunnot todella niille, 
joille kyseinen asunto parhaiten sopisi. Hitas-asunnon ollessa huomattavan edullinen 
vaihtoehto, asunnonhankkija ei välttämättä hae itselleen parhaiten soveltuvaa asuntoa, 
vaan valitsee sen asunnon minkä kuvittelee saavansa varmimmin. Tämä johtaa siihen, 
etteivät Hitas-asuntojen asukkaat ole välttämättä heille parhaiten soveltuvassa asunnossa. 
Hitas-ehdoissa sanotaan, että ”Perheasunnoiksi suunnitellut asunnot tulee osoittaa 
ensisijaisesti lapsiperheille” (Hitas-ehdot 2010). Se toteutuuko tämä käytännössä, ei ole 
selvillä. (Haastattelut 1 & 6.) 
 
Tällä hetkellä käytössä oleva uusien Hitas-asuntojen myyntijärjestelmä ei ole yhtenäinen 
(Haastattelu 4). Rakennuttaja voi käytännössä itse päättää millä perusteella uudisasunnot 
myydään. Esimerkiksi Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto ATT on käyttänyt 
myyntiperusteena fyysistä jonotusjärjestelyä, ja esimerkiksi SRV Oy on sen sijaan myynyt 
asuntoja Internet-kaavakkeella ilmoittautumisjärjestyksessä. Epäyhtenäiset 
markkinointikanavat ja -järjestelyt ovat kirvoittaneet keskustelua järjestelyiden 
tasavertaisuudesta. Lisäksi epäilyjä järjestelmän väärinkäytöstä on esiintynyt 
! 
8; 
julkisuudessa tasaisin väliajoin. Nämä väärinkäytösepäilyt ovat pyörineet lähinnä 
enimmäismyyntihinnan kiertämisen ympärillä (HS). 
 
Hitas-asuntojen tuomat edut näkyvät käytännössä siellä, missä Hitas-asuntojen hinnat ovat 
edullisemmat kuin vastaavien sääntelemättömien omistusasuntojen. ”Hitaksen tulee olla 
oikeasti houkutteleva vaihtoehto, ts. etu kovan rahan asuntoihin tulee olla selvä”, sanoi 
eräs haastateltavista (Haastattelu 2). Käytännössä tämä tarkoittaa sitä, että Hitas-asuntoja 
tulisi rakentaa vain sellaisille alueille, joille ei ilman järjestelmää muuten syntyisi 
kohtuuhintaista omistusasuntotuotantoa. . ” Hitas-tuotannon tulisi kuitenkin keskittyä vain 
alueille, joilla todelliset hintaerot tulevat esille”, totesi eräs haastatelluista (Haastattelu 4). 
Toisaalta Hitas -asuntoja on myös rakennettu alueille, joilla järjestelmän edut eivät tule 
esiin. Näillä alueilla Hitas-asuntojen enimmäismyyntihinta on käytännössä ollut yli alueen 
hintatason, eikä järjestelmän tällöin ole toteuttanut sille annettua tavoitetta.  Tämä 
ongelman tiedostivat useat haastatellut. 
 
Hitas-järjestelmän suurimpiin ansioihin voidaan lukea se, että sen avulla on voitu tarjota 
kohtuuhintaisia omistusasuntoja myös sellaisilla alueilla, joilla markkinahintaisten 
omistusasuntojen hinnat ovat karanneet useampien ulottumattomiin. Tämän lisäksi Hitas-
asuntojen keskipinta-alat ovat olleet korkeampia kuin muiden hallintaperusteiden 
asuntojen pinta-alat keskimäärin. Järjestelmän avulla Helsingin kaupunki on voinut 
harrastaa sekoittavaa asuntopolitiikkaa, ja luoda puitteet kohtuuhintaiselle 
perheomistusasumiselle myös sellaisille alueille, joille ei markkinaehtoisesti 
kohtuuhintaisia omistusperheasuntoja muuten syntyisi. Haastelluista asiatuntijoista kaksi 
nosti järjestelmän parhaiksi puoliksi sen, että ”järjestelmä on hyvä väline nostaa asuntojen 
keskikokoa” (Haastattelut 4 & 7). Järjestelmään liittyy kuitenkin ongelmia, joita olen 
tuonut tässä luvussa julki. Tarkasteltaessa tilannetta kohtuuhintaisen perheasumisen 
kannalta voidaan todeta, että järjestelmän olemassaolo on turvannut tämän sektorin 
omistusasuntotarjontaa, puutteistaan ja epäkohdistaan huolimatta. 
 
Tekemissäni haastatteluissa ilmennyt suurin Hitas-järjestelmän kritiikki kohdistuu 
kuitenkin itse järjestelmän olemassa oloon. Haastatelluiden asiantuntijoiden mielipiteet 
jakautuivat melko tasan Hitas-järjestelmän puolesta ja vastaan. 
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Sääntelyjärjestelmillä on ollut siis suuri vaikutus Helsingin asuntokannan syntymiseen ja 
muovautumiseen. Asuntojen laatua ja ominaisuuksia säänneltiin, ja säännellään edelleen, 
niin arava- kuin Hitas-järjestelmälläkin. Tämä sääntely on osaltaan johtanut 
pienasuntovaltaisen asuntokannan syntymiseen. 
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Tähän asti olen tuonut esille niin historian kuin sääntelyjärjestelmien vaikutuksia 
asuntojen keskikokoon ja kohtuuhintaiseen perheasuntotilanteeseen Helsingissä. Näiden 
molempien vaikutus on ollut yhdessä erittäin suuri, mutta kuten jo tutkimuksen aluksi toin 
esille, asuntomarkkinoiden toimintaa ei voida selittää tarkastelemalla ainoastaan julkisen 
sektorin toimintaa. Yksityinen sektori, sen sisällä vaikuttava kulttuuri ja toiminta ovat 
olleet suuresti vaikuttamassa siihen miten asuntomarkkinat ja –kanta ovat 
vuosikymmenten saatossa syntyneet ja muovautuneet Helsingissä. Voidaan puhua jopa 
kaupungissa vallinneesta rakentamisen erityispiirteistä. Näillä rakentamisen 
erityispiirteillä on ollut suora vaikutus kaupungin tämän hetkiseen asuntokantaan ja 
perheasuntojen tarjontaan. 
 
Tämän luvun keskustelu keskittyy lähinnä 1950- ja 1970-lukujen väliseen aikaan, jolloin 
rakentaminen Helsingissä oli kiivaimmillaan ja suuria aluerakentamiskohteita oli 
käynnissä lukuisia. Helsingin tämän hetkisestä asuntokannasta 1950- ja 1970-lukujen 
välisenä aikana on rakennettu 44 prosenttia (Kaavio 2). Asuntoja kyseisenä ajanjaksona 
Helsinkiin valmistui yli 144 000 (emt.). 1950- ja 1970-lukujen välisenä aikana 
rakennettujen asuntojen keskipinta-ala on alhainen, ainoastaan 59 huoneistoneliömetriä 
(emt.). Näiden kolmen vuosikymmenen rakentamisen vaikutus kaupungin asuntokantaan 
on siis ollut valtava. Kuten jo aiemmissa luvuissa on tuotu esille kyseisinä 
vuosikymmeninä koko maassa oli suuri asuntopula, joka yhdessä kaupungistumisen ja 
maaltamuuton kanssa loi valtavan asuntojen kysyntäpaineen Helsingin 
asuntomarkkinoille. Vastauksena tähän paineeseen oli aluerakentaminen. 
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Aluerakentamisen toteutustapa 1950- ja 1970-luvuilla erosi hyvin paljon siitä miten 
alueita tänä päivänä suunnitellaan ja toteutetaan. Kyseisinä vuosikymmeninä kaupunki 
jakoi alueita kehitettäviksi ja rakennettaviksi rakennusurakoitsijoille poliittisin perustein 
(Tuuri 1998, 77 & 86). Alueiden kaavoitus toteutettiin pitkälti yhteistyössä urakoitsijoiden 
kanssa, ja vieläpä usein urakoitsijoiden vaatimusten mukaan (Haastattelu 1.). Kilpailutusta 
eri toteutusmallien ja rakennuttajien välillä ei tuolloin vielä ollut käytössä, vaan päätökset 
alueiden rakentamisesta tehtiin poliittisin "lehmänkaupoin", kuten eräs haasteltavista asiaa 
kuvasi (Haastattelu 6). Kilpailuttaminen tuli asuntorakentamiseen mukaan vasta 1970-
luvun puolenvälin jälkeen (Valtion asuntorahasto 1999, 11). Tuolloin asuntohallitus antoi 
kilpailumääräyksiä, jotta urakkakilpailu edistyisi asuntorakennuttamisen muotona (emt., 
11). Ohjeiden mukaan oli toimittava muun muassa seuraavasti: 
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Ennen näitä ohjeita kilpailutusta ei siis asuntorakentamisessa tunnettu. Poliittinen kenttä 
Helsingissä oli tuolloin jakautunut oikeistoon ja vasemmistoon (Haastattelu 6). 
Rakennusliike Haka edusti vasemmistoa, Sato ja Polar oikeistoa (emt.). Alueet jaettiin 
Helsingissä urakoitsijoille joko omina tai yhteisinä aluerakentamisprojekteina. Hakan 
suurimpia aluerakentamiskohteita olivat Helsingissä Pihlajamäki ja Roihuvuori (Tuuri 
1998, 48.). Pihlajamäen, jota voidaan pitää ensimmäisenä varsinaisena 
aluerakentamiskohteena, rakentamisessa oli Hakan lisäksi mukana myös Sato (emt.). 
Yhteistä näillä aluerakentamisalueilla on kerrostalovaltaisuus ja asuntokannan 
pienasuntovaltaisuus. Kun alueet annettiin urakoitsijoille yksinoikeudella kehitettäviksi, 
samalle suljettiin muilta toimijoilta mahdollisuus toimia alueella. Tämä järjestely esti 
myös osaltaan uusien toimijoiden tuloa markkinoilla. Suurten urakoitsijoiden ollessa 
suoranaisia "kerrostalotehtaita" syntyi yksipuolisia asuinalueita, joilta puuttuivat pientalot 
lähes tyystin (Haastattelu 1). Järjestely kirvoitti kritiikkiä jo tuolloin (Tuuri 1998, 49-53). 
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Vastustuksen kohteena olivat rakennusten standardointia ja teollinen tuotanto (emt., 49-
53).  
 
Elementtirakentamisen ja teollisen tuotannon väistämättä vallattua 
asuntotuotantomarkkinat 1960-luvulta lähtien, rakentaminen tehostui entisestään ja 
asuntojen standardoinnista tuli arkipäivää. Vaikutteita otettiin muun muassa ranskalaisen 
arkkitehdin Le Corbusierin modulor-systeemistä (Valtion asuntorahasto 1999, 39). 
Asuntohallituksen antamissa talosuunnitteluohjeissa (1972, 10) sanottiin muun muassa 
seuraavaa: "Rakennuksissa ja niiden osissa on pyrittävä mahdollisimman pitkälle vietyyn 
teolliseen sarjatuotantoon." Standardointi ja fordismi olivat tuolloin arkipäivää, niin 
asuntojen suunnittelussa kuin toteutuksessa. ”Rakennettiin vain pelkkää bulkkia”, kuten 
eräs haastateltava totesi (Haastattelu 7). Julkinen sektorikin kannusti rakennusteollisuutta 
tähän massatuotantoon, kuten yllä olevasti asuntohallituksen ohjeistuksesta selviää. 
 
Lähiöiden rakennustahti oli kiivas ja ne rakennettiin lisäksi edullisesti, eivätkä ihanteet ja 
käytäntö tällöin useinkaan kohdanneet (Haastattelu 2). Näillä järjestelyillä ja menetelmillä 
luotiin Helsinkiin useita lähiöitä, lähinnä kaupungin itäosiin. Yhteistä näillä lähiöille oli 
pitkälle viety asuntojen standardointi, pienet asunnot ja elementtirakentaminen. Osuvana 
ajankuvauksena voidaan pitää Tehostaja-lehden pääkirjoitusta (1955), jossa kuvattiin 
1960-luvun rakentamisen päälinjat seuraavasti: 
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Aluerakentamiskohteita ei tuolloin siis suunniteltu pitkäikäisiksi kohteiksi, vaan jo 
suunnitteluvaiheessa oli ajatuksena, että rakennukset tullaan purkamaan vuosikymmenten 
päästä (Haastattelu 5.). Ajatuksena oli tuolloin vain rakentaa mahdollisimman paljon, 
mahdollisimman nopeasti ja mahdollisimman halvalla (Tuuri 1998 & Haastattelu 2.) 
Edelleenkin tänä päivänä nämä alueet asuinrakennuksineen ovat kuitenkin olemassa lähes 
alkuperäisessä muodossaan, vastoin alkuperäistä tarkoitusta.  
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Helsingissä aiempina vuosikymmeninä vallalla olleet rakentamisen erityispiirteet ovat 
olleet suuressa roolissa kerrostalovaltaisen ja keskikooltaan alhaisen kaupungin 
syntymisessä. Tämän ovat allekirjoittaneet kaikki tätä tutkimusta varten haastatellut 
asiantuntijat, ja väitettä tukevat useat kirjalliset lähteet. Tilanne ei 
asuntotuotantomarkkinoilla tosin ole tänä päivänäkään ole häävi asukkaan näkökulmasta 
katsottuna. Kilpailu on edelleen kaukana markkinatalouden optimista, joskaan suorasta 
kartellista ei voida puhua. Tämä on käynyt ilmi muun muassa Kilpailuviraston teettämässä 
asuntorakennusmarkkinoiden selvityksessä (Ahonen ym. 2008). Selvityksessä tosin 
selvisi, ettei varsinaiselle kartellille ole edes tarvetta, koska alan institutionaalinen 
ympäristö takaa rakennuttajille lähes kartellimaisen toimintaympäristön (emt.). 
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Tähän asti esille tuodut Helsingin pienasuntovaltaisen asuntokannan syntymiseen 
vaikuttaneet tekijät ovat vaikuttaneet lähinnä vain asuntomarkkinoiden tarjontapuolen 
kasvottomiin toimijoihin. Se kuinka ihmisten, asukkaiden, asiakkaiden toimintaa on 
suoraan säännelty, ei ole tässä tutkimuksessa vielä tuotu esille kovinkaan selkeästi, arava-
sääntelyä lukuun ottamatta. Käytännössä tämä sääntely kulminoituu siihen kuinka 
ihmisten mahdollisuuksia kuluttaa asumista on rajoitettu tai ohjailtu korkeamman tahon 
toimesta. Voidaan puhua myös rahoitusmarkkinoiden sääntelystä. 
 
Rahoitusmarkkinoiden sääntelyä on harrastettu Suomessa ahkeraan itsenäistymisen ajoista 
lähtien aina 1990-luvun puoleen väliin asti. Asuntomarkkinoiden sääntelyä on osittain 
sivuttu jo aiemmissa luvuissa, ja tämän luvun fokus on enemmän rahoitusmarkkinoiden 
ohjailun ja sääntelyn vaikutusten esiintuomisessa. Suomessa harjoitetun asuntopolitiikan 
taustalla vaikuttavana ajatuksena on ollut lähtökohtaisesti parantaa asumisoloja ja 
hyvinvoinnin tasaista jakautumista. Suomessa trendinä on asua omistusasunnossa, ja tätä 
ajattelutapaa tukee myös vallalla oleva verotusjärjestelmä asuntolainojen koron 
verovähennysten muodossa. Tässä osiossa tuon esille asuntolainoitukseen liittyviä 
elementtejä, joilla on ollut suora vaikutus asuntokysyntään, ja tätä kautta välillisesti myös 
syntyneeseen asuntokantaan.  
! 
88 
1980-luvun lopulle asti Suomessa käytössä ollutta rahoitusjärjestelmää leimasivat sääntely 
ja hallinnollinen ohjailu. Tämä heijastui asuntoluototukseen monella eri tavalla. 
Keskimääräinen laina-aika oli 1980 -luvun alussa 7-9 vuotta, kun tänä päivänä 
keskimääräinen asuntolainan takaisinmaksuaika on 20 vuotta (HS 4.5.2010). Asuntolainaa 
varten oli 1980-luvun alkupuolella säästettävä etukäteen 20–40 prosenttia asunnon 
hankinta-arvosta. Tänä päivänä vaadittava säästöosuus on huomattavasti alhaisempi ja 
pankit saavat päättää siitä itsenäisesti. Finanssivalvonta suosittelee vähintään kymmenen 
prosentin omarahoitusosuutta asuntolainoissa, mutta käytännössä vain reilussa kahdessa 
kolmanneksessa uusista asuntoluotoissa tämä ehto täyttyy (FIVA). Arava- eli julkisen 
asuntolainoituksen laina-ajat ovat myös olleet kansainvälisesti vertaillen lyhyitä aina 
1990-luvun alkupuolelle asti (Haastattelu 6).  
 
Rahoitusmarkkinoiden sääntelyn vaikutus on myös hyvin ilmeinen Helsingin asuntojen 
alhaiseen keskikokoon. Vielä 1990-luvun alkuun asti myönnetyt asuntolainat olivat 
pieniä, ja tämän lisäksi vaadittiin suhteellisen suuri käsiraha lainan myöntämisen ehtona. 
Tästä seurasi se, että markkinoilla ei lähtökohtaisesti ollut tarjolla lainoja, jotka olisivat 
mahdollistaneet hyvä- ja keskituloisille lapsiperheille suurten asuntojen oston jo 
suhteellisen nuorina. Tämän seurauksena perheet muuttivat suurempiin asuntoihin vasta 
kerättyään ensin varallisuutta. Kun suurten asuntojen kysyntää rajoittivat tiukasti 
säännellyt lainamarkkinat, se näkyi väistämättä myös suurten asuntojen tarjonnassa, joka 
jäi niukaksi. 
 
Pääkaupunkiseudun asuntomarkkinoiden toiminta eroaa selkeästi muista länsimaista. Alla 
olevasta Laakson ja Loikkasen tekemästä kaavioista on selkeästi havaittavissa, 
että pääkaupunkiseudulla asuntokulutus on lapsiperheiden kohdalla selkeästi alhaisempaa 
kuin esimerkiksi USA:ssa tai Ruotsissa (Laakso & Loikkanen 1997, 118). Kaaviosta 
nähdään, kuinka Ruotsissa ja varsinkin USA:ssa asumiskulutus lähtee jyrkkään nousuun 
reilun 20 ikävuoden jälkeen ja kulutus nousujohteisena noin 50 ikävuoteen asti (Kaavio 6). 
Tämän jälkeen asumiskulutus lähtee jälleen laskuun.  Ruotsin ja USA:n asuntokulutuksen 
elinkaaret kuvastavat niin sanottua tervettä tilannetta, joka asuntomarkkinoilla tulisi 
syntyä. 
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Kaavio 6. Asumiskulutus iän mukaan pk-seudulla sekä Ruotsissa ja USA:ssa (Laakso & 
Loikkanen 1997, 118). 
 
Pääkaupunkiseudun ikäprofiilin selitykseksi Laakso ja Loikkanen (1997, 118-119) ovat 
nostaneet täkäläisten asuntomarkkinoiden erityispiirteet: vuokramarkkinoiden aiemman 
sääntelyn sekä kehittymättömyyden, ja omistusasuntojen rahoitusjärjestelmät. 
Pääkaupunkiseudulla ja Helsingissä asuntokulutuksen elinkaaren erikoinen tilanne on siis 
suoraa seurausta siitä, etteivät rahoitusmarkkinat ole tarjonneet edes mahdollisuutta siirtää 
suurempaa osaa kotitalouksien kokonaiskulutuksesta asumiseen vuokra-
asuntomarkkinoiden kehittymättömyyden, suurempien asuntolainojen ja pidempien laina-
aikojen muodossa. Tämän lisäksi asunnon vaihtamisesta aiheutuvat kulut (mm. transaktio- 
ja etsimiskulut) ovat huomattavan suuret, eikä asunnon vaihtaminen aina asumistarpeen 
muuttuessa ole mahdollista.  
 
Toinen aiheeseen liittyvä erikoinen piirre, joka koskee koko Suomea, on taloudellisen 
kasvun mahdollistama asuntokulutuksen nousu. Vuodesta 1994 vuoteen 2008 asti 
bruttokansantuote (BKT) on noussut vuosittain, keskiarvon avulla laskettuna, neljän 
prosentin vuosivauhdilla (Tilastokeskus). Asuntokulutuksen osuus tuosta hyvinvoinnin 
kasvusta on kuitenkin jäänyt alhaiseksi. Toisin sanoen vaikka varallisuus Suomessa on 
lisääntynyt reipasta vauhtia viimeisen 15 vuoden aikana, niin kyseiset rahavirrat eivät ole 
kanavoituneet asumiseen. Helsingin kohdalla tilanne on paradoksaalinen: asumiskulutus 
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henkeä kohti on alhaisin maan vauraimmalla alueella ja korkein maan köyhillä alueilla 
(Laakso 2000, 26-26). Yhtenä selityksenä tälle ilmiölle eräs haastateltavista esitti sitä, että 
Suomessa asumistason nousu on kanavoitunut muun muassa kakkosasuntoihin ja 
kesämökkeihin (Haastattelu 1). Lisäksi sama haastateltava toi esille, että Helsingissä 
elintason nousun mahdollistama asumisenlaadun parantaminen on käytännössä sulanut 
suoraan asumiskustannusten nousuun (Haastattelu 1). Alla olevassa kaaviossa on vertailtu 
vuonna 2000 Helsinkiä ja 114 muuta EU-kaupunkia, ja selvitetty mikä on BKT / 
työpaikka - suhde asumisväljyyteen (Kaavio 7). Kaavio osoittaa kuinka Helsingissä saa 
reilun 40 000 euron bkt-tasolla per työpaikka vain 32 m! per asukas, kun esimerkiksi 
Tukholmassa tai Kööpenhaminassa vastaava suhdeluku on huomattavasti parempi (emt.). 
Tämä tukee haasteltavani väitettä elintason nousun sulamisesta asumiskustannusten 
nousuun. Aiemmin esittämäni asuntokulutuksen osuuden kasvu kotitalouksien 
kokonaiskulutuksesta on myös täysin yhtenevä tämä ilmiön kanssa (ks. 22-23). 
 
 
Kaavio 7. lähde: Lauronen / KSV 2009. 
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Tämän aineiston perusteella voidaan selkeästi todeta, että rahoitusmarkkinoiden 
sääntelyllä on ollut merkittävä vaikutus asuntokysyntään. Käytännössä tämä on 
tarkoittanut sitä, että rahoitusmarkkinat eivät ole mahdollistaneet suurten asuntojen 
omistusasuntojen hankintaa asuntolainoituksen muodossa. Tämän lisäksi asuntokulutus 
Suomessa ja Helsingissä poikkeaa hyvin paljon siitä, millainen se on monissa muissa 
länsimaissa. 
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Tämän aineiston perusteella voidaan sanoa, että Helsingin alhaiseen asuntojen 
keskikokoon ovat vaikuttaneet historialliset taustatekijät, asuntotuotannon 
sääntelyjärjestelmät, rakentamisen erityispiirteet ja rahoitusmarkkinoiden sääntely. 
Helsingin nykyinen asuntokanta on syntynyt kaikkien näiden tekijöiden 
yhteisvaikutuksesta. Suomi on ollut lähtökohtaisesti köyhä maa ja vaurastunut sekä 
teollistunut myöhään. Vauraus, tai oikeastaan sen puute, heijastuu suoraan 
asumiskulutukseen ja tästä syystä Helsingissä on asuttu ahtaasti. Tämä osaltaan selittää 
vanhojen asuntojen pienuuden ja alueellisen kokodiversiteetin. Sotien jälkeen 
maaltamuutto ja kaupungistuminen, yhdessä karjalan evakoiden asuttamisen kanssa loivat 
valtavan asuntokysynnän. Vastauksena tähän asuntokysyntään Helsingissä 
asuntotuotantoa alettiin säädellä ja ohjailla voimakkaasti. Sääntelyn tavoitteena oli 
asuntotuotannon turvaaminen ja asuntojen ominaisuuksien kontrolloiminen. Voimakas 
sääntely jatkui aina 1970-luvun lopulle asti. Tämänkin jälkeen sääntelyä on jatkettu, 
joskaan ei yhtä voimakkaasti. Sääntelyllä ohjattiin niin asuntojen keskikokoa kuin 
asukasvalintoja. 
 
Helsingin asuntokannan suurimmat kasvun vuodet osuivat 1950-luvun lopulta 1960-luvun 
puoleenväliin. Helsingissä tuolloin vallalla ollut aluerakentamispolitiikka synnytti 
rakentamiskulttuurin, joka on osittain vallalla edelleenkin. Kerrostalovaltainen ja monin 
paikoin hyvin monotoninen asuntokanta on syntynyt tämän kehityksen ja vallalla olleen 
sääntelyjärjestelmän seurauksena. Järjestelmä ei luonut pohjaa kilpailulle ja vapaalle 
markkinataloudelle, eikä monipuolista asuntokantaa päässyt syntymään. 
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Rahoitusmarkkinoiden sääntely 1990-luvun alkuun asti piti omalta osaltaan huolta siitä, 
että syntynyt asuntokanta jäi ahtaaksi. Suurien asuntojen kysyntää rajoitti 
asuntolainamarkkinoiden tiukkuus, ja tämän seurauksena omistusasuntotarjonta painottui 
pieniin asuntoihin. 
 
Tämän tutkimuksen aluksi pohdin päteekö Bourdieun väite, että asuntomarkkinat ovat 
julkisen sektorin konstruoimat, myös Helsingissä (Bourdieu 2005). Tämän aineiston 
perusteella vaikuttaa siltä, että väite pitää paikkansa myös Helsingissä. Julkinen sektorin 
on luonut maanomistus- ja kaavoitusmonopolinsa päälle vahvan asuntomarkkinoiden 
ohjailu- ja sääntelykehikon vuosikymmenten kuluessa, ja tämän avulla vaikuttanut 
vahvasti pienasuntovaltaisen asuntokannan syntymiseen. Aineiston perusteella on 
ilmennyt, että toiminnan motiiveina ovat olleet valtavaan asuntokysyntään vastaaminen ja 
samanaikaisesti pyrkimykset asumisen laadun kohentamiseen.  
 
Ahtaan asuntokannan aiheuttamat ulkoishaitat, joita toin esille tämän tutkimuksen alussa, 
ovat tiedostettu Helsingin päättävissä elimissä. Tämä on tullut ilmi myös tekemissäni 
asiantuntijahaastatteluissa. Seuraavassa kahdessa luvussa tuon esille kuinka ahtaan 
asuntokannan aiheuttamiin ongelmiin on Helsingissä reagoitu. Tavoitteenani on 
ensisijaisesti selvittää onko Helsingissä pyritty luomaan mahdollisuudet kohtuuhintaiselle 
perheasumiselle. Ensiksi tuon esille kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet vuodesta 1995 
eteenpäin. Tämän jälkeen teen tilastollisen katsauksen Helsingin asuntokannan 
kehityksestä, jotta voin selvittää kuinka asuntopoliittiset tavoitteet ovat käytännössä 
konkretisoituneet. Tällä tarkastelulla pyrin osoittamaan onko asuntojen keskikokoa 
Helsingissä pyritty nostamaan, ja jos on, niin kuinka se käytännössä on onnistunut. 
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Helsingin kaupunki on kirjannut asumiseen ja asuntotuotantoon liittyvät tavoitteensa 
asunto-ohjelmiin. Asunto-ohjelmiin on käytännössä tiivistetty kaupungin asuntopoliittiset 
tavoitteet ohjelmajaksolle. Ohjelmille on asetettu kolmenlaiset tavoitteet. Ensinnäkin 
tavoitteena on pyrkiä vaikuttamaan siihen, että oikea määrä oikean tyyppisiä asuntoja 
rakennetaan oikeaan paikkaan oikeaan aikaan. Toiseksi tavoitteena on voimakkaiden 
kausi- ja suhdannevaihteluiden tasaaminen. Kolmanneksi tavoitteena on liittää 
asuntotuotanto muuhun yhteiskunnan sektoreiden suunnitteluun (Asuntohallitus 1968, 4.). 
Asunto-ohjelmia on Helsingissä laadittu 1960-luvun lopulta lähtien.    
 
Tässä tarkastelussa keskityn vuodesta 1995 eteenpäin laadittuihin asunto-ohjelmiin, ja 
tuon esille niissä olevat tutkimuksen teemaa sivuavat päätökset perusteluineen. Suurin 
mielenkiinto kohdistuu ennen kaikkea siihen kuinka asuntojen keskikokoa, 
huoneistotyyppijakaumaa ja perheasuntojen tarjontaa on yritetty edistää. Tämän luvun 
lopussa on lyhyet synteesi siitä kuinka asuntotuotannon ohjailu on kehittynyt viimeisen 15 
vuoden ajanjaksolla. 
 
Ensimmäisenä tarkastelussa on vuosille 1999–1999 laadittu asunto-ohjelma. Siinä 
asuinkerrostalotuotannon huoneistojen keskikoon tavoitteeksi asetettiin noin 65 
huoneistoneliömetriä. Tämän lisäksi normaalissa asuntotuotannossa tuli noudattaa 
huoneistotyyppijakaumaa. Esimerkiksi kerrostalotuotannossa tuli vuokra-asunto- ja 
asumisoikeustaloissa olla vähintään kymmenen prosenttia vähintään 4 h+k 
asuinhuoneistoja, ja omistusasuntotaloissa vastaava prosenttiosuus tuli olla vähintään 20 
prosenttia. Asunto-ohjelmasta selviää, että jo tuolloin ongelmana oli sovittaa yhteen kaksi 
ristiriitaista tavoitetta, asuntojen keskikoon nostaminen ja pienten asuntojen akuutti 
kysyntä. Asunto-ohjelman päätökset huoneistotyyppijakaumasta ja keskikoon ohjauksesta 
perustuivat laadittuun asuntotarvelaskelmaan. Sen mukaan vuosille 1996–2001 laskettu 
asuntojen kokonaistarve olisi 17 141 asuntoa. Näistä pienten asuntojen (1-2h) osuus olisi 
yhteensä 22,5 prosenttia ja vähintään kolmen huoneen asuntojen tarve 77,5 prosenttia. 
Laskelmissa erillinen keittiö luettiin huoneeksi, joten osa kolmen huoneen asunnoista oli 
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todellisuudessa 2h+k -asuntoja. Juuri 2h+k -asuntojen kysyntä oli laskeman mukaan 
kaikkein suurin, noin 40 prosenttia. (Helsingin kaupunki 1994.) 
 
Seuraava asunto-ohjelma laadittiin vuosille 1998–2002. Siinä asuntojen keskikokoon, 
huoneistotyyppijakaumaan ja perheasuntojen tarjontaan ei käytännössä juurikaan puututtu. 
Asia oli esitetty seuraavin sanoin: 
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Asuntotuotannon ominaisuudet jätettiin siis hyvin pitkälti markkinoiden päätettäväksi. 
Perusteluita päätökselle jättää huoneistotyyppijakaumanrakenne rakennuttajien 
päätäntävaltaan ei ohjelmassa esitetty. Pientalotuotantoa alettiin edistää tekemällä 
muutoksia asemakaavoihin muun muassa Viikissä. Tämän tutkimuksen kannalta 
oleelliseksi ilmiöksi nousee asunto-ohjelmassa mainittu, vapaarahoitteisen tuotannon 
pysähtyminen eräillä 1990-luvun lopulla aloitetuilla alueilla. Tuolloin muun muassa 
Viikissä ohjelman mukaan vapaarahoitteisen asuntotuotanto pysähtyi. Tämän tuotannon 
edistämiseksi Viikissä luovuttiin Hitas-ehtojen soveltamisesta vapaarahoitteisessa 
tuotannossa. Tässä kohdin ei tosin mainittu perusteluita sille, kuinka Hitas-ehtojen 
soveltamisesta luopuminen elvyttäisi kovan rahan tuotantoa. Perusteluna on käytetty 
todennäköisesti sitä, että rakennuttajien katteiden ollessa säänneltyjä Hitas-tuotannossa, 
niin keskittymällä ainoastaan kovan rahan tuotantoon rakennuttajat pystyvät keräämään 
huomattavasti korkeammat katteet. Tämä selitys on tullut esiin useasti myös tehdyissä 
haastatteluissa. Suuret rakennuttajat pystyvät kontrolloimaan asuntotuotantoa melko 
vapaasti, markkinoiden ollessa vähän kilpaillut (Ahonen ym. 2008). Noususuhdanteessa 
rakennuttajat keskittyvät kovan rahan tuotantoon, ja samalla maksimoivat keräämänsä 
katteet. Hitas-asunnoista rakennuttajat eivät voi kerätä suuria katteita, jolloin niiden 
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rakennuttaminen ei ole markkinatalouden ehtojen mukaan rationaalista noususuhdanteessa 
(Haastattelu 1). (Helsingin kaupunki 1998.) 
 
Seuraava asunto-ohjelma laadittiin vuosille 2001–2005. Lähtökohdiltaan ohjelma oli 
melko identtinen aiemman asunto-ohjelman kanssa.  Asuntotuotannon 
huoneistotyyppijakaumassa painotettiin pienhuoneistojen tarvetta kuitenkin samalla ottaen 
huomioon myös suurempiin asuntoihin kohdistuva pitkän aikavälin tarve. Ainoastaan 
ARA -vuokratuotannossa pienten asuntojen (1h+kk ja 2h+kk) osuutta säänneltiin tarkasti. 
Muussa tuotannossa sääntely ei ollut tarkkaa, ja esimerkiksi omitusasuntotuotannon 
kohdalta sanottiin seuraavaa: "varmistetaan riittävä perheasuntojen määrä" (Helsingin 
kaupunki 2000). Näin ollen asunto-ohjelma toimi tällä ajanjaksolla 
huoneistotyyppijakauman osalta lähinnä ohjeellisena, eikä niinkään tarkasti sääntelevänä. 
Perusteluna tällä sääntelyn vapaudelle esitettiin saadut kokemukset aiemmasta asunto-
ohjelmasta, jossa huoneistotyyppijakauma jätettiin rakennuttajien päätettäväksi. Saadut 
kokemukset osoittivat, että rakennuttajien huoneistotyyppijakauma vastaa keskimäärin 
aiempien vuosien jakaumaa. ARA -vuokratuotannon sääntelyä perusteltiin akuutilla 
pienten asuntojen tarpeella. Asunto-ohjelmassa pienten ARA -vuokra-asuntojen osuus 
saikin nousta 50 prosenttiin. Samassa yhteydessä esitettiin, että seuraavassa asunto-
ohjelmassa voidaan painopistettä siirtää kohti pitkän aikavälin tarpeita. (Helsingin 
kaupunki 2000.)  
 
Vuosille 2004–2008 tehdyssä asunto-ohjelmassa käyttöön otettiin käyttöön tämän 
tutkimuksen kannalta hyvin merkittävä 75 huoneistoneliömetrin keskisääntö. 
Kaupunginhallituksen päätös kuului seuraavasti: 
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Tämän päätöksen taustalla oli jo aiemmassa asunto-ohjelmassa esiintuotu pitkän aikavälin 
tarpeita kuvaava kehitys. Tavoitteena oli aluekohtaisten kysyntäarvioiden perusteella 
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rakennuttaa isoja perheasuntoja, myös vähintään viiden huoneen ja keittiön asuntoja. 
Käytännössä tavoitetta lähdettiin toteuttamaan asemakaavoituksen ja 
tontinluovutusehtojen avulla. Lähtökohtaisesti asemakaavalla ohjattiin yksityiselle maalle 
rakennettavaa tuotantoa ja tontinluovutuksella kaupungin vuokratontille tapahtuvaa 
asuntotuotantoa. Näin kaupunki pystyi sääntelemään koko kaupungissa tapahtuvaa 
asuntorakennustuotantoa. Sääntelyn ulkopuolella jätettiin erityisasuminen, joissa pinta-ala 
määräytyi tapauskohtaisesti. (Helsingin kaupunki 2004.)  
 
Tällä hetkellä voimassa oleva maankäytön ja asumisen toteutusohjelma (myöhemmin MA 
-ohjelma) on laadittu vuosille 2008–2017. Virallisesti MA -ohjelma tuli voimaan 
14.4.2008 kaupunginhallituksen päätöksellä. Tämän jälkeen on julkaistu vielä kaksi MA -
ohjelman seurantaraporttia. Tämän tutkimuksen teeman kannalta kyseinen ohjelma on 
erittäin merkittävässä roolissa, koska se sääntelee lähtökohtaisesti asuntotuotannon 
kehitystä Helsingissä koko voimassaoloaikansa, aina vuoteen 2017 asti. Ohjelmassa on 
edelleen mukana 75 huoneistoneliömetrin keskikokosääntely, joskin sääntelyn kattavuutta 
ja sanamuotoa on muutettu sitten viime ohjelman. Alkuperäisessä MA -ohjelmassa 75 
huoneistoneliömetrin sääntely oli seuraavanlainen. (Helsingin kaupunki 2008.)  
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Muutoksena aiempaan sääntely ei siis enää koskenut vuokra-asuntotuotantoa ja tavoitteena 
oli seurata keskipinta-alatavoitetta laajemmalla alueella, eikä niinkään keskittyä orjallisesti 
toteuttamaan sitä aina tontinluovutusten yhteydessä. MA –ohjelman ensimmäinen 
seurantaraportti julkaistiin keväällä 2009. Siinä todettiin, että keskipinta-ala sääntö on 
sisältynyt käytännössä kaikkiin viime vuosina yksityiselle maalle laadittuihin 
asemakaavoihin. Lisäksi Jätkäsaaren ja Kalasataman erikseen määritellyillä korttelialueilla 
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on voimassa 75 huoneistoneliömetrin keskipinta-ala vaatimus, joka ei koske vuokra-
asuntotuotantoa (Helsingin kaupunki 2009a.). Kaupunginvaltuusto päätti 
kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti merkitä tiedoksi MA -ohjelman 
seurantaraportin 3.4.2009. Samalla kaupunginvaltuusto täsmensi uudistuotannon 
keskikokotavoitteita seuraavalla tavalla: 
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Seurantaraportissa kaupunginvaltuusto hyväksyi lisäksi kahdeksan toivomuspontta, joista 
kaksi liittyi 75 neliön keskikokosääntelyyn. Ensimmäisessä näistä vaadittiin selvitystä 
siitä, kuinka vuokra-asumista koskevien keskikokomääräysten poistaminen näkyy alle 
75m! asuntojen tuottamisessa ja huoneistojakaumassa. Toinen tämän tutkimuksen 
kannalta oleellinen toivomusponsi vaati selvitystä siitä, olisiko jatkossa järkevämpää 
turvata perheasuntojen aluekohtaista saatavuutta 75 neliön keskipinta-alavaatimuksen 
sijaan kulloinkin tavoitellun kokoisten perheasuntojen minimimääräluvulla. Ensimmäisen 
seurantaraportin lisäksi kaupunginvaltuusto hyväksyi 3.6.2009 Jätkäsaarenkallion ja 
Hietasaaren asemakaavan yhteydessä toivomusponnen, jossa otettiin jälleen kantaa 
asuntojen keskikokoon ja perheasumiseen. Toivomusponnessa edellytettiin, että kaupunki 
selvittää voisiko perheasuntojen rakentamista edistää minimikeskipinta-alaa säätelevien 
normien sijaan määrittelemällä esimerkiksi tontinluovutuksessa tietty minimimäärä 
huonemäärältään perheille soveltuville asunnoille. (Helsingin kaupunki 2009a.) 
 
! 
C8 
MA-ohjelman toinen seurantaraportti julkistettiin toukokuussa 2010. Siinä otettiin kantaa 
aiemmassa seurantaraportissa esiin tulleisiin seikkoihin. Ensinnäkin tuli ilmi, että asetetut 
keskikoko tavoitteet ovat näkyneet hitaasti valmistuneessa asuntotuotannossa johtuen 
rakentamisprosessin hitaudesta. Omistusasuntotuotannossa 75m! keskikokotavoite on 
ylitetty koko kaupungin tasolla, mutta vuokra-asuntotuotannossa vastaavaan tavoitteeseen 
ei päästy. Seurantaraportin mukaan asuntojen keskikoot ovat nousseet 2000-luvulla 
Helsingissä aina vuoteen 2009 asti. Vuonna 2009 valmistuneiden asuntojen keskikoot ovat 
laskeneet ja raportissa spekuloidaan, että lasku tulee vielä tulevaisuudessakin jatkumaan 
ainakin vuokra-asuntotuotannossa. Seurantaraportissa tuotiin esille, että kokonaisuutena 
keskikokotavoite on osoittautunut vallitsevassa taloudellisessa tilanteessa 
vapaarahoitteisen omistusasuntotuotannon käynnistämisen esteeksi. Samaan 
hengenvetoon raportissa todettiin, että keskipinta-alatavoitteen lisäksi myös muut tekijät 
kuten taloustilanne, erityisryhmien merkittävä osuus asuntotuotannosta ja vuokra-
asuntosegmentin rakenne vaikuttavat voimakkaasti valmistuneiden asuntojen 
keskikokoon. Kaupunginvaltuusto ei tehnyt seurantaraportin perusteella asuntojen 
keskikokoon tai perheasuntojen tarjontaan suoraan liittyviä päätöksiä. Hyväksytyistä 
toivomusponsista ei myöskään otettu kantaa näihin kahteen teemaan. (Helsingin kaupunki 
2010a.) 
 
Tässä luvussa tarkastelin vuosien 1995 ja 2010 välillä Helsingissä tehtyjä asunto-ohjelmia. 
Ilmeni, että asuntojen keskikoon ohjailua ja perheasuntojen tarjonnan sääntelyä on asunto-
ohjelmissa kyseisellä aikavälillä säädelty eri voimakkuudella ja eri instrumentein. 
Tarkasteluajanjakson ensimmäisessä asunto-ohjelmassa (1995–1999) sääntely painottui 
huoneistotyyppijakaumaan. Tämän lisäksi keskipinta-alatavoitteeksi asetettiin 65m! 
kerrostalotuotannossa. Seuraavassa asunto-ohjelmassa (1998–2002) sääntelystä luovuttiin 
ja asuntotuotannon ominaisuudet jätettiin markkinoiden säänneltäväksi. 
Markkinaehtoiseen asuntotuotantoon luotettiin myös seuraavassa asunto-ohjelmassa 
(2001–2005). Ainoastaan ARA-tuotantoa säänneltiin tiukasti. Tämän jälkeen seuraavassa 
asunto-ohjelmassa (2004–2008) otettiin täysin päinvastainen kanta ja asuntojen 
keskikokoa alettiin säädellä hyvin tiukasti 75 neliön keskikokosääntelyllä. Ainoastaan 
erityisasuminen jätettiin sääntelyn ulkopuolella. Tällä hetkellä voimassa olevassa MA-
ohjelmassa ja sen seurantaraporteissa (2008–2017) sääntelyä on löysennetty. 
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Keskikokosääntely koskee nykyään ainoastaan omistus- ja osaomistusasuntoja. Koko 
keskikokosääntelyn mielekkyys on viimeisimmässä seurantaraportissa asetettu 
kyseenalaiseksi. 
 
Tarkasteltaessa vuosien 1995–2010 välillä Helsingissä harrastettua asuntopolitiikkaa on 
selkeästi havaittavissa, että kaupungissa on tiedostettu tarve nostaa asuntojen keskikokoa 
ja lisätä perheasuntojen tarjontaa. Asunto-ohjelmissa tuotiin esille, että asuntomarkkinoilla 
kehitys on hidasta ja sääntelyn sekä ohjailun vaikutukset näkyvät vasta vuosien päästä. 
Asuntopoliittinen sääntely eri asunto-ohjelmissa oli kuitenkin epäyhtenäistä. Niiltä puuttui 
selkeästi jatkuvuus. Asunto-ohjelmien alkuperäistä tavoitetta, voimakkaiden kausi- ja 
suhdannevaihteluiden tasaaminen ei näissä asunto-ohjelmissa ole sovellettu (ks. 
Asuntohallitus 1968, 4). On siis perustelua esittää kysymys, kuinka rationaalista on 
muuttaa asuntopoliittista suuntaa näinkin tiukalla syklillä, kun kerran on tiedossa että 
valittujen suuntausten vaikutukset näkyvät vasta vuosien viiveellä?   
 
Tarkasteltaessa vuosien 1995–2010 välille asetettuja asuntopoliittisia tavoitteita ja niiden 
toteuttamiseen kaavailtuja instrumentteja, aiemmassa luvussa esittämäni ahtaan 
asuntokannan syntymiseen johtaneiden tekijöiden valossa, on vaikea vetää johtopäätöstä 
siitä, onko toiminta ollut järkevää. 
 
Kuten tässä luvussa toin esille, Helsingissä on selkeästi pyritty nostamaan asuntojen 
keskikokoa tarkasteluajanjaksolla vuodesta 1995 lähtien. On kuitenkin epäselvää kuinka 
asuntojen keskikoot ovat käytännössä nousseet. Helsingin asunto-ohjelmissa asuntojen 
keskikokoja säänneltiin eri tavoin hallintaperusteittain. Varsinkin vapaarahoitteisten 
omistusasuntojen keskikokoja on pyritty nostamaan koko tarkasteluajanjaksolla. 
Seuraavassa luvussa tavoitteenani on selvittää kuinka asuntopoliittiset tavoitteet ovat 
käytännössä toteutuneet. 
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Onko Helsingin asuntojen uudistuotanto edelleen ”hyvää itäeurooppalaista” tasoa? 
Aiemman luvun asuntopoliittisten tavoitteiden valossa näin ei tulisi olla. Tässä luvussa 
tuon esille Helsingin tämän hetkisen tilanteen asuntojen keskikoon suhteen. Esittelemällä 
tämän hetkistä tilannetta asuntojen keskikoon suhteen eri hallintaperusteittain pyrin 
tuomaan esille, kuinka kaupungin harjoittama asuntomarkkinoiden ohjaus ja sääntely ovat 
käytännössä purreet ongelmaan. Pääpaino tämän luvun tarkasteluissa on uudistuotannossa, 
johon kyseinen sääntely ja ohjaus ovat vaikuttaneet. 
 
Tämän luvun tarkastelut olen jaotellut kolmeen eri osaan: ensimmäisessä osassa kuvaan 
tilannetta Arabianrannan, toisessa osiossa Viikon ja kolmannessa osiossa koko kaupungin 
tasolla. Arabianranta ja Viikki valikoituivat lähemmän tarkastelun kohteiksi siitä syystä, 
että molemmat alueet edustavat uudistuotantoaluetta, joissa on sovellettu uusia aiemmin 
mainitsemiani asuntotuotannon ohjailu- ja sääntelymalleja. Lisäksi molemmissa kohteissa 
on lisäksi sekoitettu eri hallintaperusteisia asuntoja, ja tämän avulla on mahdollista tuoda 
esille eri hallintaperusteiden välillä vallitsevia eroja asuntojen keskikoossa. 
Perheasuntojen tarjontaa olen tarkastellut laatimani perheasuntomäärittelyn pohjalta (ks., 
27). Luvun lopuksi teen synteesin siitä kuinka asuntokannan viimeaikainen kehitys on 
vastannut asetettuja asuntopoliittisia tavoitteita. 
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Arabianranta sijaitsee Helsingin kaupungin syntysijan, Vantaanjoen suulla. Alue rajautuu 
idässä Vanhankaupungin selkään ja lännessä Kustaa Vaasan tiehen. Alue lasketaan osaksi 
kantakaupunkia. Arabianranta on osa Toukolan kaupunginosaa ja samalla kolmannen 
suurpiirin osa-alue 232. 
 
Arabianrannan alueen suunnitelmat asuinalueen osalta alkoivat kehittyä jo 1980-luvulla. 
1990-luvulle tultaessa aloitettiin alueen kaavoittaminen ja esirakentaminen. Varsinaiset 
rakennustyöt aloitettiin 1996, ja ne on tarkoitus saada päätökseen 2012. Kaupungin 
tavoitteena on ollut saada alueelle helsinkiläisiä kaikista väestöryhmistä. Tämä näkyy 
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muun muassa siinä, että alueelle on rakennettu asuntoja eri hallintaperusteittain 
monipuolisesti ja sekoittaen. Tyypillistä Arabianrannassa on myös tietty rajoja rikkova ja 
kokeileva suunnittelu. Taide on myös otettu osaksi suunnittelua ja toteutusta. Käytännössä 
tämä on merkinnyt sitä, että 1,5 prosenttia kaikista rakennuskustannuksista tuli varata 
taiteelliseen yhteistyöhön. (Kangasoja & Schulman 2007.) 
 
 
Kuva 1. Arabianranta, lähde: KSV. 
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Arabianrantaan on rakennettu vuodesta 2002 lähtien, heinäkuuhun 2010 mennessä 
yhteensä 665 Hitas-asuntoa. Lisäksi valmisteilla on vielä 175 asuntoa lisää, jotka 
valmistuvat vuoden 2011 loppuun mennessä. Kaiken kaikkiaan tässä tarkastelussa on 
otettu huomioon kaikki alueelle valmistuneet ja valmisteilla olevat Hitas-asunnot, joita on 
yhteensä 840 kappaletta. Hitas-asuinrakennukset ovat kahta vuonna 2007 valmistunutta 
rivitaloa (ateljeeasuintaloja) lukuun ottamatta kerrostaloja. 
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Kaavio 8. 
 
Yllä olevassa kaaviosta on havaittavissa, että Arabianrannan Hitas-asuntojen keskipinta-
alojen vaihtelu on suurta. Pinta-alojen vaihteluväli on vuositasolla 57–91 
huoneistoneliömetriä. Kaikkien kohteen Hitas -asuntojen keskipinta-ala on 76,1 
huoneistoneliömetriä. Tämä on enemmän kuin koko kaupungin asuntojen keskiarvo 62,2 
huoneistoneliömetriä ja lisäksi yli 75 neliön keskikokotavoitteen. Erityisen huomioitavaa 
on, että Arabianrannan Hitas-asuinrakennuksista kolmessa asuntojen keskipinta-ala jäi 
huomattavan alhaiseksi, 55- ja 60 huoneistoneliömetriin. Niitä ei ole koskenut tuolloin 
voimassa olleen asunto-ohjelman mukaisesti keskipinta-ala säännöstely. Ilman näitä 
kolmea kohdetta, joissa asuntojen keskipinta-ala jäi huomattavan alhaiseksi, 
Arabianrannan Hitas -asuntojen keskipinta-ala olisi 78,5 huoneistoneliömetriä. (Kaavio 8.) 
 
Hitas-asuinrakennuksissa on sovellettu vuodesta 2005 alkaen asuntojen 75 m! -
keskikokotavoitetta. Vuodesta 2005 alkaen tuo tavoite on saavutettu kaikkina muina 
vuosina, lukuun ottamatta vuotta 2009. Vuonna 2009 valmistuneissa kaikissa kolmessa 
asuinrakennuksessa asuntojen keskipinta-ala jäi alle 75 m! -keskikokotavoitteen. 
Arabianrannan Hitas-asunnoista yli 70 neliöisiä oli 53,5 prosenttia (449 kpl.). 
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Arabianrantaan on rakennettu vuosien 2001 ja 2008 välillä yhteensä 28 asuinrakennusta, 
joiden hallintaperusteena on asunto-osakeyhtiö. Kaikki rakennukset ovat kerrostaloja, yhtä 
loft-asuinrakennusta lukuun ottamatta. Asunto-osakeyhtiömuotoisia asuntoja 
Arabianrannassa on yhteensä 711 kappaletta. 
 
 
Kaavio 9. 
 
Yllä olevasta kaaviosta nähdään, että asunto-osakeyhtiö muotoisten asuntojen keskipinta-
alat vaihtelevat suurella skaalalla Arabianrannassa. Keskipinta-alojen vaihteluväli 
vuositasolla on 58–97 huoneistoneliömetrin välillä. Kaikkien Arabianrannan asunto-
osakeyhtiömuotoisten asuntojen keskipinta-ala on 70 huoneistoneliömetriä. Tämä on 
selvästi enemmän kuin kaikkien koko kaupungin asuntojen keskipinta-ala, mutta kuitenkin 
selkeästi alle 75 m! -keskipinta-ala tavoitteen. Jos tarkastellaan tilannetta ainoastaan 
vuodesta 2005 eteenpäin, jolloin 75 neliön keskipinta-ala tavoite astui voimaan, niin tuolla 
ajanjaksolla asuntojen keskipinta-alat ovat nousseet huomattavasti aiemmasta. Vuosina 
2005 ja 2007 valmistuneiden kohteiden asuntojen keskipinta-alat olivat huomattavan 
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korkeita (97 m! & 89 m! ). Vuonna 2008 asuntojen keskipinta-ala jäi 68 
huoneistoneliömetriin. Vuoden 2008 keskiarvoa laskee yhden kyseisenä vuonna 
valmistuneen rakennuksen alhainen (62,7 m!) asuntojen keskipinta-ala. Viidessä muussa 
vuonna 2008 valmistuneessa rakennuksessa asuntojen keskipinta-alat vaihtelivat 72–99 
huoneistoneliömetrin välillä. Arabiarannan asunto-osakeyhtiö muotoisista asunnoista 
vähintään 70 neliöisiä on 327 kappaletta (46 %). (Kaavio 9.) 
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Arabianrantaan on valmistunut heinäkuuhun 2010 mennessä yhteensä kolme 
asuinrakennusta, joissa kaupungin vuokra-asuntoja. Asuntoja näissä kolmessa 
rakennuksessa on yhteensä 202. Vuoden 2011 loppuun mennessä Arabianrantaan 
valmistuu vielä kaksi asuinrakennusta lisää, joihin tulee yhteensä 124 kaupungin vuokra-
asuntoa. Kaupungin vuokra asuntojen määrä Arabianrannassa tulee olemaan vuonna 2011 
327. Kaikki kaupungin vuokratalot ovat kerrostaloja. 
 
 
Kaavio 10. 
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Yllä olevasta kaaviosta on havaittavissa, että Arabianrannan kaupungin vuokra-asuntojen 
keskipinta-alat ovat hienoisessa nousussa. Asuntojen keskipinta-alojen vaihteluväli 
vuositasolla on ollut 65–74 huoneistoneliömetrin välillä. Kokonaiskeskipinta-ala kyseissä 
asunnoissa on 70,8 m!, mikä on reilusti yli koko kaupungin asuntojen keskiarvon. Vuokra-
asuntotuotantoa ei enää koske 75 m! -keskikokotavoite. Vähintään 70 neliöisiä asuntoja 
Arabiarannan kaupungin vuokra-asunnoista on 171 kappaletta (52,3%). (Kaavio 10.) 
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Arabianrantaan valmistunut vuosina 2003 ja 2004 kolme asuinrakennusta, joissa on 
asumisoikeusasuntoja yhteensä 137. Kyseisten asuntojen keskipinta-ala on ainoastaan 60,8 
m!, mikä on jopa alle koko kaupungin asuntojen keskiarvon 62,2 m!. Vähintään 70 
neliöisiä näistä 137 asunnosta on vain 46 kappaletta, mikä vastaa 33,6 prosenttiosuutta. 
Asumisoikeusasuntoihin ei sovelleta 75 m! keskipinta-ala tavoitetta. (Kaavio 11.)  
 
 
Kaavio 11. 
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Arabianrannassa sijaitsee neljän eri rakennuttajan erityisasuntoja kymmenessä eri 
rakennuksessa yhteensä 683. Opiskelijoille suunnattuja näistä on seitsemän rakennusta, 
yhteensä 605 asuntoa. Erityistä huomiota tulee kiinnittää Aktiiviset seniorit Ry:n 
rakennuttamaan senioriasuinrakennukseen, joka on rakennettu Hitas-tontille. Tässä 
tutkimuksessa se on luettu osaksi erityisasumista, koska kyseessä on selkeästi 
erityisasumiseen suunniteltu kohde, eikä siten ole vertailukelpoinen muiden Hitas -
kohteiden kanssa. MS-liiton rakennuttamia asuntoja ei myöskään ole laskettu aiemmassa 
luvussa asumisoikeusasunnoiksi, vaan erityisasumisen kohteeksi. Alla olevasta kaaviosta 
on nähtävissä, että erityisasunnoissa asuntojen keskipinta-ala jää selvästi alhaisemmaksi 
kuin muissa kaupungin asunnoissa keskimäärin. (Kaavio 12.) 
 
 
Kaavio 12. 
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Arabianrannan aineisto käsittää tarkasteluajanjaksona yhteensä 69 asuinrakennusta. 
Aineisto käsitti alun perin 72 asuinrakennusta, mutta tarkemmassa tarkastelussa ilmeni, 
että kolme näistä oli muussa kuin asuinkäytössä. Asuntoja Arabianrannassa on aineiston 
perusteella yhteensä 2684, kunhan viimeisetkin kohteet valmistuvat vuoteen 2012 
mennessä. Asuntojen keskikoko Arabianrannassa (64,4 m!) on hieman korkeampi kuin 
koko kaupungissa keskimäärin (62,2 m!). Koko Arabianrannan aineistoa tarkasteltaessa on 
havaittavissa selkeästi, että asuntojen keskikoot ovat nousseet huomattavasti vuodesta 
2007 lähtien. (Kaavio 13.) 
 
 
Kaavio 13. 
 
Alla olevasta kaaviosta nähdään kuinka asuntojen keskipinta-alat vaihtelevat 
hallintaperusteittain. Tarkasteltaessa tilannetta 75 m! -keskipinta-alatavoitteen 
näkökulmasta voidaan todeta, että Hitas -asunnoissa kyseiseen tavoitteeseen on päästy, 
mutta muiden omistusasuntojen kohdalla tavoite ei täyttynyt. Asunto-osakeyhtiöissä 
asuntojen keskipinta-ala jäi keskimäärin 70 m!:.  Kaupungin vuokra-asunnoissa asuntojen 
keskipinta-ala on 71 m!, mitä voidaan pitää hyvänä lukuna. Asumisoikeusasuntojen 
keskipinta-ala jäi alhaiseen 61 m!. (Kaavio 14.) 
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Kaavio 14. 
 
Tarkasteltaessa tilannetta tekemäni perheasuntoluokittelun kannalta Arabianrannan tilanne 
on seuraavanlainen (Kaavio 15).  
 
 
Taulukko 2. lähde: KSV, Sipilä 2010. 
 
Yllä olevan taulukon aineisto on koottu koko kaupunkia koskevasta aineistosta, ja tämän 
takia luokittelumalli on erilainen kuin muissa Arabianrantaa koskevissa taulukoissa. 
Kaaviosta nähdään, että luokittelumallin mukaisia perheasuntoja Arabianrannassa on 
yhteensä reilu 30 prosenttia koko asuntokannasta. Pienten perheasuntojen osuus on 
hieman yli 17 prosenttia, ja suurten perheasuntojen reilu 13 prosenttia koko alueen 
asuntokannasta. Tarkasteltaessa tilannetta hallintaperusteittain nähdään, että selkeästi 
vähiten perheasuntoja on luokassa muu vuokra. Pieniä perheasuntoja on eniten tarjolla 
kaupungin vuokra-asunnoissa, joissa niiden osuus on vajaa 30 prosenttia. Hitas-, asunto-
osakeyhtiö- ja ASO-asunnoista pieniä perheasuntoja on noin viidennes. Suurten 
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perheasuntojen kohdalla nähdään, että hajonta kasvaa eri hallintaperusteiden välillä 
suureksi. Hitas-kohteissa suurten perheasuntojen osuus on yli neljännes koko tuotannosta. 
Muissa hallintaperusteissa suurten perheasuntojen osuus on alhaisempi. Kaupungin 
vuokra-asunnoissa suurten perheasuntojen osuus on vajaa viidennes ja kovan rahan 
omistusasunnoissa noin 15 prosenttia. ASO- ja muu vuokra-asunnoissa suurten 
perheasuntojen osuus on marginaalinen. (Taulukko 2.) 
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Viikin kaupunginosa (36) sijaitsee Koillis-Helsingissä ja on maantieteellisesti keskellä 
Helsinkiä. Viikki voidaan jakaa neljään eri osa-alueeseen: Viikin tiedepuistoon, 
Latokartanoon, Viikinmäkeen ja Viikinrantaan. Tällä hetkellä Viikissä asuu vajaat 10 000 
ihmistä, mutta jo vuoteen 2016 mennessä väkiluvun odotetaan kasvavan 16 000 
asukkaaseen. 
 
 
Kuva 2. Viikki. lähde: KSV 
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Viikkiin on rakennettu vuodesta 1985 vuoteen 2009 mennessä 34 Hitas -asuinrakennusta. 
Näistä rakennuksista kerrostaloja on 15, rivitaloja 17 ja muita pientaloja kaksi. Näissä 
rakennuksissa on yhteensä 347 asuntoa. Alla olevasta kaaviossa 16 on esitetty Hitas -
asuntojen keskikoko ja asuntojen sekä rakennusten lukumäärä rakennusvuoden mukaan 
(Kaavio 15). 
 
 
Kaavio 15. 
 
Yllä olevasta kaaviosta on selkeästi havaittavissa, että asuntojen keskikoot ovat Viikin 
Hitas-kohteissa selkeästi nousseet tarkasteluajanjaksolla. Hitas-asuntojen keskikoko 
Viikissä (81,2 m!) on huomattavasti korkeampi kuin koko kaupungin asuntojen keskiarvo 
(62,2 m!). Huomioitavaa on, että ennen vuotta 2007 rakennetuista 20 rakennuksesta 17 on 
rivitaloja. Myöhemmin rakennetut kohteet ovat kahta rakennusta lukuun ottamatta 
kerrostaloja. Tämä kuvastaa sitä, että vuoden 2006 jälkeen rakennettujen asuntojen 
keskipinta-alojen nousun suhteellinen merkitys on vielä suurempi kuin absoluuttinen 
keskiarvo esittää. Tämä väite perustuu siihen, että rivitalojen keskipinta-ala on 
keskimäärin huomattavasti korkeampi kuin kerrostalojen. Vuosina 2001–2008 
valmistuneiden rivitalojen keskipinta on Helsingissä ollut 94 m!, kun kerrostaloissa 
vastaava luku on ollut 65 m! (TASKE 2010). (Kaavio 15.) 
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Asunto-osakeyhtiöt ovat Viikin osalta kaikki osakeyhtiöitä, eikä mukana ole osuuskuntia 
yms., joita koko kaupungin kattavassa aineistossa esiintyy. Asunto-osakeyhtiöitä Viikissä 
on tarkastelujaksolla rakennettu 110 rakennusta, joissa on yhteensä 1804 asuntoa. Näistä 
rakennuksista 36 on rivitaloja, 20 kahden asunnon taloja ja yksi erillistalo. Loput 53 
rakennusta ovat kerrostaloja. Eri talotyypit jakautuvat tasaisesti valmistumisvuoden 
mukaan koko tarkasteluajanjaksolle. Viikin asunto-osakeyhtiöiden asuntojen keskipinta-
ala (67,8 m!) on suurempi kuin koko kaupungin keskiarvo (62,2 m!). (Kaavio 16.) 
 
 
Kaavio 16. 
 
Yllä olevasta kaaviosta on nähtävissä selkeästi, että asuntojen keskipinta-alat asunto-
osakeyhtiöissä jäävät selkeästi alle asetetun 75m! keskipinta-ala tavoitteen. Ainoastaan 
vuonna 2006 valmistuneissa asunnoissa kyseinen tavoite ylitettiin. Vuosina 2007 ja 2009 
tavoitteesta jäätiin niukasti. Vuonna 2008 tavoitteesta jäätiin yhdeksän asuinneliömetriä. 
Vähintään 70 neliöisiä as. oy -asuntoja on valmistunut 215 kappaletta, mikä vastaa 61,4 
prosenttia kaikista Viikin asunto-osakeyhtiömuotoisista asunnoista. (Kaavio 16.) 
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Viikissä sijaitsee yhteensä 36 rakennusta ja 1123 asuntoa, jotka ovat hallintaperusteeltaan 
kaupungin vuokra-asuntoja. Rivitaloja näistä rakennuksista on viisi kappaletta ja loput 31 
ovat kerrostaloja. Asuntojen keskipinta-ala on 65,7 m!, joka on hieman suurempi kuin 
koko kaupungin keskiarvo 62,2 m!. Asuntojen keskikokojen vaihteluväli vuositasolla on 
59–76 huoneistoneliömetriä. 
 
 
Kaavio 17. 
 
Vuokra-asuntotuotannossa ei sovelleta enää 75 m! -keskipinta-ala tavoitetta. Kaaviosta on 
kuitenkin havaittavissa, että asuntojen keskipinta-alat ovat nousseet tarkasteluajanjakson 
viimeisinä vuosina. Viimeisenä tarkasteluvuonna 2009 ylittyi jopa 75 m! -rajapyykki. 
Vuonna 2000, jolloin valmistui vajaa viidennes kaikista Viikkiin tähän asti valmistuneista 
kaupungin vuokra-asunnoista, valmistui neljä rivitaloa, joiden keskipinta-alat ovat yli 100 
m!. Tämä nosti kyseisen vuoden asuntojen keskipinta-alaa hieman yli neljä neliömetriä. 
Vähintään 70 neliöisiä asuntoja oli 438 kappaletta. Luku vastaa 39 prosenttia kaikista 
Viikin kaupungin vuokra-asunnoista. (Kaavio 17.) 
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Viikkiin on valmistunut vuoden 2009 syksyyn mennessä yhteensä 35 rakennusta, joiden 
pääasiallisena hallintaperusteena ovat asumisoikeusasunnot. Asuntoja kyseisissä 
rakennuksissa on 776. Rakennuksista kuusi on rivitaloja ja loput 29 kerrostaloja. 
Rivitaloista neljä on valmistunut vuonna 2000 ja loput kaksi vuonna 2003. Viikin 
asumisoikeusasuntojen keskipinta-ala on 66 m!, joka on suurempi kuin koko kaupungin 
asuntojen keskipinta-ala 62,2 m!.  
 
 
Kaavio 18. 
 
Yllä olevasta kaaviosta on havaittavissa, että Viikin asumisoikeusasuntojen keskipinta-alat 
ovat koko kyseisellä tarkastelujaksolla pysyneet lähellä keskiarvoa (66 m!), vaihteluvälin 
ollessa vuositasolla 60–76 m!. Vuoden 2000 suurempaa arvoa selittää se, että kyseisenä 
vuonna valmistuneista yhdeksästä rakennuksesta neljä on rivitaloja ja loput viisi ovat 
kerrostaloja. Vuonna 2000 valmistuneiden kerrostaloasuntojen keskipinta-ala jäi 70,6 m!, 
kun samana vuonna valmistuneiden rivitaloasuntojen keskipinta-ala on 91,1 m!. Vähintään 
70 neliöisiä asumisoikeusasuntoja Viikissä on valmistunut 331 kappaletta, mikä vastaa 
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42,7 prosentin osuutta kaikista alueen asumisoikeusasunnoista. Asumisoikeusasuntoja ei 
kuitenkaan ole lähtökohtaisesti koskenut 75 m! -keskipinta-alasääntö, joka MA-
ohjelmassa on asetettu. (Kaavio 18.) 
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Viikissä on tarkastelujaksolla valmistunut yhteensä 59 rakennusta ja 1358 asuntoa, joiden 
hallintaperuste on muu vuokra. Asuntojen keskipinta-ala tässä luokassa on alhainen, 
ainoastaan 47 huoneistoneliömetriä. Asuntojen keskipinta-alojen vaihteluväli vuositasolla 
on 39,6–71,6 huoneistoneliömetriä.  
 
 
Kaavio 19. 
 
Tämän luokan asuntojen keskikoon sääntelystä ei pysty tämän aineiston pohjalta tekemään 
tarkempia analyyseja. Tähän luokkaan kuuluvat niin opiskelija-asuntoja, joiden 
keskikokoja ei ole säännelty, kuin kovan rahan vuokra-asuntoja, joiden keskikokoa 
säänneltiin vuosien 2004–2008 asunto-ohjelmassa. 
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Hallintaperusteluokan yksityinen asuntoja Viikissä on ainoastaan 60 kappaletta 16 
rakennuksessa. Rakennuksista erillistaloja on kahdeksan, paritaloja kolme ja kerrostaloja 
viisi. Ennen vuotta 2000 näistä asunnoista on valmistunut 8 kappaletta ja loput 51 2000-
luvulla. Asuntojen keskikoko tässä luokassa on 75,1 huoneistoneliömetriä. Kerrostalojen 
kohdalla aineistossa jäi epäselväksi todellinen hallintaperuste. Kyseisten kerrostalojen 
hallintaperusteeksi on aineistossa määritelty yksityinen, vaikka kaupparekisterin mukaan 
kyseessä on asunto-osakeyhtiö (Kaupparekisteri 2010). Kyseisissä kerrostaloissa on 44 
asuntoa, joten ne edustavat merkittävää osaa kaikista tämän hallintaperusteluokittelun 
asunnoista Viikissä. Epäselvyyksien takia tämän hallintaperusteen asuntoja ei ole otettu 
mukaan koko Viikin tuotantoa koskevaan tarkasteluun, lukuun ottamatta perheasunto-
taulukkoa. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
! 
D4 
@*3*'/2*/-./*'
 
Viikissä on tarkastelujakson aikana valmistunut 260 rakennusta, joissa on yhteensä 5467 
asuntoa. Rakennuksista 64 ja asunnoista 892 on rakennettu ennen vuotta 2000. Ennen 
vuotta 2000 rakennettujen asuntojen osuus edustaa 19,5 prosenttia kaikista Viikin 
otoksessa mukana olevista asunnoista.  
 
 
Kaavio 20. 
 
Viikissä asuntojen keskipinta-ala on yhteneväinen koko kaupungin keskiarvon kanssa. 
Viikin osalta ei voida sanoa, että MA-ohjelmassa asetettu uudistuotannon 75 
huoneistoneliömetrin keskipinta-ala tavoite olisi toteutunut. Ainoastaan Hitas-asunnoissa 
kyseinen rajapyykki ylitettiin, mutta muussa omistusasuntotuotannossa jäätiin selkeästi 
asetetusta tavoitteesta (Kaavio 21.) Vuokra- ja asumisoikeustuotantoa kyseinen sääntely ei 
koske. Näissä molemmissa hallintaperusteissa asuntojen keskikoot jäivät 65 neliön 
tuntumaan. Vähintään 70 neliöisiä asuntoja Viikkiin on vuoteen 2009 mennessä 
valmistunut 2025 kappaletta. Tämä luku vastaa noin 37 prosenttia koko alueen 
asuntokannasta. Yli 90 neliöisiä asuntoja Viikin asuntokannasta on 15,1 prosenttia, mikä 
vastaa 828 asuntoa. 
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Kaavio 21. 
 
Yllä olevasta kaaviosta on selkeästi nähtävissä, että Viikissä Hitas-asuntojen keskipinta-
ala on keskimäärin huomattavasti korkeampi kuin muissa hallintaperusteissa. Asunto-
osakeyhtiömuotoisissa asunnoissa, kuten myös kaupungin vuokra- ja asumisoikeus 
asunnoissa, keskipinta-ala ovat huomattavasti alhaisempia Hitas-asuntoihin verrattuna. 
Niissä keskipinta-alat jäävät noin 66–68 huoneistoneliömetrin välille. Ylivoimaisesti 
alhaisimmat asuntojen keskikoot ovat muu vuokra – luokan asunnoissa. (Kaavio 21.) 
 
 
Taulukko 3. lähde: KSV, Sipilä 2010. 
 
Yllä olevasta taulukosta nähdään Viikissä 2000-luvulla valmistuneiden perheasuntojen 
lukumäärät ja prosenttiosuudet hallintaperusteittain. Tämän taulukon tiedot pohjautuvat 
koko kaupungin aineistoon ja tämän vuoksi taulukossa on mukana luokka yksityinen.  
Taulukosta nähdään, että Viikissä 2000-luvulla valmistuneista asunnoista perheasuntoja 
on yhteensä noin 38 prosenttia. Näistä perheasunnoista pieniä on 23 prosenttia ja suuria 
reilu 15 prosenttia. Hallintaperusteittain tarkasteltuna nähdään, että pienten perheasuntojen 
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osuus on noin neljännes Hitas-, asunto-osakeyhtiö-, kaupungin vuokra- ja ASO-kohteissa. 
Muu vuokra- ja yksityinen -luokissa osuus on huomattavasti alhaisempi. Suurten 
perheasuntojen osuus kaikista Hitas-asunnoissa on yli kolmannes. Yksityinen -luokan 
asunnoissa suurten perheasuntojen osuus on reilu viidennes. ASO-, kaupungin vuokra- ja 
asunto-osakeyhtiö-kohteissa suurten perheasuntojen osuus noin 15 prosenttia. (Taulukko 
3.)  
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Tässä osiossa tarkastelen asuntojen keskikoon muutosta koko Helsingin tasolla. 
Tarkasteluissani vertaan tilannetta lisäksi kahteen aiempaan alueelliseen tarkasteluun 
Arabianrannassa ja Viikissä. Pääpaino tarkastelussa sijoittuu ajallisesti vuodesta 1990 
eteenpäin. Tällä hetkellä Helsingissä on yhteensä 326 405 asuinhuoneistoa. Keskipinta-ala 
näissä asuinhuoneistoissa on 62,2 huoneistoneliömetriä. 
 
Alla olevasta piirakkakuviosta nähdään kuinka Helsingin asuntokanta on jakautunut eri 
hallintaperusteiden mukaan. Selkeästi suurin osa (61 prosenttia) kaupungin 
asuntokannasta on hallintaperusteeltaan asunto-osakeyhtiömuotoisia. Kaupungin vuokra-
asunnot muodostavat 15 prosentin siivun ja muu vuokra-asunto -luokka 12 prosentin 
osuuden koko asuntokannasta. Muu vuokra-asunto -luokka sisältää kaikki ne asunnot, 
jotka eivät hallintaperusteeltaan kuulu mihinkään viidestä muusta luokasta. Tämän lisäksi 
aineistossa oli 85 rakennusta, joiden hallintaperuste on tuntematon.  Hitas-, yksityiset - ja 
asumisoikeusasunnot muodostavat kukin pienen siivun koko asuntokannasta. Yksityiset -
luokkaan kuuluvat ne asunnot, jotka ovat hallintaperusteeltaan omistusasuntoja, mutta 
eivät osakeyhtiömuotoisia. (Kaavio 22.) 
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Kaavio 22. Lähde: KSV, Sipilä 2010. 
 
Alla olevasta kaaviosta nähdään selkeästi asuntojen keskipinta-alan muutos 
tarkastelujaksolla.  Vuodesta 1990 eteenpäin on havaittavissa hidasta nousua asuntojen 
keskipinta-aloissa. Vuosien 1990 ja 2009 välillä asuntojen keskipinta-alojen vaihteluväli 
on 66,7–81,4 huoneistoneliömetriä. Tarkastelujakson viimeisinä vuosina 2007–2009 
ylittyi jokaisena vuonna 75 m! keskipinta-ala. Aiemmin tämä rajapyykki oli ylittynyt vain 
kerran, vuonna 2002. (Kaavio 23.) 
 
 
Kaavio 23. 
 
Kaaviosta selviää myös valmistuneiden asuntojen lukumäärä vuodesta 1990 vuoteen 2009 
asti. Tuolla aikavälillä asuntoja valmistui keskimäärin noin 3400 asuntoa vuodessa. 
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Huippuvuonna 2000 asuntoja valmistui peräti 4879, mutta tämän jälkeen asuntojen 
valmistumistahti on hiipunut. Vuonna 2009 asuntoja valmistui tämän aineiston mukaan 
Helsingissä enää 1657. (Kaavio 23.) 
 
 
Kaavio 24.   
 
Verratessa valmistuneiden asuntojen huoneistoalaa ja tuotantomääriä eri vuosikymmeninä 
voidaan havaita, että vaikka asuntoja valmistui huippuvuonna 1961 3,4 -kertainen määrä 
verrattuna vuoteen 2008, niin rakennetun huoneistoalan ero ei ollut kuin 2,2 -kertainen 
vuoden 1961 hyväksi. Tämä kuvastaa ensinnäkin sitä, että vuonna 2008 valmistuneet 
asunnot ovat olleet keskimäärin olleet 1,7 -kertaa suurempia kuin vuonna 1961. 
Toisekseen tämä kertoo myös siitä, että valmistuneiden asuntojen määrällinen vertailu eri 
vuosien välillä antaa yksipuolisen kuvan asuntotuotantotilanteesta. Keskittymällä 
tarkastelemaan ainoastaan valmistuneiden asuntojen lukumääriä eri vuosina, ei saada 
kuvaa siitä kuinka paljon on todella rakennettu. Tärkeää olisi siis verrata valmistuneiden 
asuntojen lukumäärän lisäksi myös asuntojen huoneistoalaa tai keskipinta-aloja, jos 
halutaan hahmottaa rakennustuotannon todellisia eroja eri aikoina. (Kaavio 24.) 
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Kaavio 25. 
 
Yllä olevasta kaaviosta voidaan nähdä, että Viikkiin ja Arabianrantaan valmistuneiden 
asuntojen keskipinta-alat ovat alle koko kaupungin keskiarvon. Ainoastaan vuonna 2006 
Viikissä valmistuneet asunnot olivat suurempia kuin muualla kaupungissa keskimäärin. 
Viikin vuoden 2006 verrattain korkeampaa keskipinta-alaa selittää se, että kyseisenä 
vuonna kaupunginosaan valmistui ainoastaan Hitas-, ASO- ja vapaarahoitteisia 
omistusasuntoja. Vuokra-asuntoja, joiden keskikoot ovat keskimäärin muuta tuotantoa 
alhaisempia, ei tuona vuonna valmistunut yhtään. (Kaavio 25.) 
 
 
 Kaavio 26. 
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Yllä olevasta kaaviosta nähdään, että kiinteistömuotoisten asuntojen keskipinta-ala 
(100m!) on Helsingissä huomattavasti korkeampi kuin muiden asuntojen keskipinta-alat 
(62,2 m!) keskimäärin. Käytännössä nämä asunnot ovat pientaloja, jotka eivät ole 
hallintamuodoltaan asunto-osakeyhtiöitä. Osa pientaloista saattaa olla hallintamuodoltaan 
osakeyhtiöitä, mutta käytännössä nämä tapaukset ovat harvinaisia. 1970-luvulta lähtien 
valmistuneet kiinteistömuotoiset asuinhuoneistot ovat asuinkeskipinta-alaltaan yli 120 
neliöisiä. 1920–1960 valmistuneiden kiinteistömuotoisten asuinhuoneistojen alhaista 
keskipinta-alaa saattaa selittää tuolloin asuntojen keskipinta-aloihin kohdistuneet 
sääntelytoimet. Arava-lainoitetuissa pientaloissa keskipinta-ala oli rajoitettu 1950-luvun 
alusta vuoteen 1966 asti 100 huoneistoneliömetriin (Koskinen 1980). Vuodesta 1966 
eteenpäin raja nousi 120 huoneistoneliömetriin (emt., 13). Kuten aiemmin tässä 
tutkimuksessa on tuotu esille, niin arava-tuotanto edustaa hyvin suurta osaa tuona 
aikakautena valmistuneista asunnoista. Varsinkin tuon ajan hartiapankki rakentamisessa 
aravan osuus oli huomattava (Haastattelu 2). (Kaavio 26.) 
 
 
Kaavio 27. 
 
Yllä olevasta kaaviosta nähdään miten osakeyhtiömuotoisten omistusasuntojen keskipinta-
alat ovat kehittyneet Helsingissä (kaavio 27). Kun tarkastellaan tämän luokan keskipinta-
alojen kehitystä 1950-luvulta eteenpäin, on selkeästi havaittavissa samanlainen trendi kuin 
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kiinteistömuotoisissa asunnoissa (Kaavio 26). Asuntojen keskipinta-alat ovat huomattavan 
alhaisia 1940–1960 valmistuneissa asunnoissa, ja tämän jälkeen 1970-luvulla asuntojen 
keskikoot ampaisevat nousuun (Kaaviot 26 & 27). 1950- ja 1960-luvuilla 
kerrostaloasuntojen keskipinta-aloja säänneltiin voimakkaasti. Aravatuotannossa 
keskipinta-ala ylärajaksi asetettiin 50 huoneistoneliömetriä vuonna 1953, ja sääntely 
ulottui ainakin vuoteen 1959 asti (Koskinen 1980). Vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa 
Helsingissä asetettiin 1950- ja 1960-luvuilla ristiriitaisia tavoitteita asuntojen 
keskikokojen suhteen, kuten aiemmin tässä tutkimuksessa olen tuonut esille. Tämä 
tilastollinen tarkastelu tukee aiemmin esittämää väittämääni siitä, että julkisen sektorin 
asuntotuotannon sääntely on johtanut siihen, että Helsinkiin on syntynyt näin 
pienasuntovaltainen asuntokanta. 
 
 
Taulukko 4. lähde: KSV, Sipilä 2010. 
 
Yllä olevasta taulukosta nähdään koko Helsingissä 2000-luvulla valmistuneiden 
perheasuntojen osuus koko tuotannosta. Perheasuntojen osuus koko tuotannosta 2000-
luvulla on ollut noin 45 prosenttia. Perheasunnot ovat jakautuneet melko tasaisesti pieniin 
ja suuriin. Hitas, asunto-osakeyhtiö- ja kaupungin vuokra -kohteista pienten 
perheasuntojen osuus on noin neljännes. Muu vuokra -luokan kohteissa on jääty 11 
prosenttiin ja yksityinen -luokan kohteissa kuuteen prosenttiin pienten perheasuntojen 
osalta. ASO -kohteissa pienten perheasuntojen osuus oli noin kolmannes. Suurten 
perheasuntojen osuus yksityinen -luokassa on huikea, 83 prosenttia. Tätä selittää se, että 
kyseinen luokka lähes yksinomaan käsittää pientaloja. Hitas-asunnoista 29 prosenttia, 
asunto-osakeyhtiö-asunnoista 23 prosenttia, ASO -asunnoista 20 prosenttia ja kaupungin 
vuokra-asunnoista 14 prosenttia ovat suuria perheasuntoja. Muu vuokra -luokassa suurten 
perheasuntojen osuus jäi viiteen prosenttiin. (Taulukko 4.) 
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Helsingin asuntotuotantoa ohjaillaan lakisääteisillä asuntotuotanto-ohjelmilla. 
Käytännössä näillä ohjelmilla on luotu raamit rakentuneen asuntokannan ominaisuuksiin, 
lähtien hallintaperusteesta ja päätyen asuntojen keskikoon sääntelyyn. Ohjelmien 
perusteluiden taustalla ovat vaikuttaneet vallitseva taloudellinen tilanne ja vallalla ollut 
poliittinen painopiste. Koko viimeisen 15 vuoden tarkastelujakson ajan on ohjelmissa 
tuotu esiin Helsinkiä piinaava ongelma, asuntotarjonnan ja -kysynnän pysyvä epäsuhta. 
Asuntotuotanto ei pysty vastaamaan patoutunutta kysyntää, ja seuraukset ovat nähtävissä 
tänä päivänä asuntojen korkeissa hinnoissa. Tässä asetelmassa asuntotuotanto-ohjelmissa 
on pyritty eri instrumentein tasapainottamaan kehitystä muun muassa turvaamalla 
perheasuntojen tuotantoa, tilanteessa jossa suurin kysyntä kohdistuu pieniin asuntoihin. 
Asunto-ohjelmien ongelmana on kuitenkin ollut asuntopoliittisten instrumenttien ja 
tavoitteiden muuttuminen eri ohjelmakausien välillä. Asuntomarkkinoiden reagoidessa 
hitaasti ja pitkällä viiveellä näihin vaihteluihin, asunto-ohjelmien asettamien tavoitteiden 
seuraaminen on ollut hyvin vaikeaa. Asuntojen keskikoon nostamiseen ja perheasuntojen 
tarjonnan lisäämiseen pohjautuvalta politiikalta on puuttunut jatkuvuus, jota se tarvitsisi 
todellisten vaikutusten saavuttamiseksi. 
 
Aiemmin tässä luvussa tarkastelin syntynyttä asuntokantaa tilastollisesti kahdella eri 
tasolla. Tavoitteena oli selvittää kuinka asuntojen keskikoot kehittyneet, ja kuinka 
perheasuntojen tarjonta on Helsingissä käytännössä pyritty turvaamaan. Tarkastelin 
tilannetta kahdella pääosin 2000-luvulla rakentuneella asuinalueella Arabianrannassa ja 
Viikissä, sekä tämän lisäksi koko Helsingissä samalla tarkasteluajanjaksolla. Ilmeni että 
Arabianrantaan ja Viikkiin valmistuneet asunnot ovat keskimäärin suurempia kuin 
kaupungissa keskimäärin, mutta kuitenkin pienempiä kuin samalla ajanjaksolla koko 
kaupunkiin valmistuneet asunnot. Hallintaperusteittain tarkasteltuna ilmeni, että Hitas-
asunnoissa keskipinta-ala on keskimäärin korkeampi kuin muiden hallintaperusteiden 
asunnoissa keskimäärin. Hitas-asunnoissa oli myös suhteellisesti eniten tarjolla suuria 
perheasuntoja. 
Jotta asuntojen keskipinta-alaa Helsingissä voitaisiin todella nostaa, tulisi valmistuvien 
asuntojen keskipinta-alojen olla huomattavan paljon korkeampia kuin olemassa olevan 
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asuntokannan asuntojen keskipinta-alat, ja tämän lisäksi asuntoja tulisi rakentaa 
määrällisesti paljon. Asuntotuotannon määrät ovat kuitenkin olleet keskimäärin alhaisia 
viimeisen 20 vuoden ajan, ja varsinkin vuodesta 2000 lähtien tuotantotahti on hiipunut. 
Asetetut tuotantotavoitteet ovat lisäksi jääneet poikkeuksetta saavuttamatta. Kuten 
aiemmin olen tuonut esille, uudistuotannolla on käytännössä vain rajalliset mahdollisuudet 
nostaa asuntojen keskipinta-alaa Helsingissä (ks., 15).  
 
Tutkimukseni teoreettisen viitekehyksen kannalta tarkasteltuna viimeaikaisessa 
asuntokannan kehityksessä Helsingissä julkisen sektorin rooli on ollut vahva. Ainoastaan 
vuosien 1998–2005 asunto-ohjelmissa asuntojen keskikokoja ei säännelty, mutta tätä 
ennen ja tämän jälkeen sääntely on ollut tiukkaa. Kaupungin tasolla julkinen sektori on 
siis edelleen pitänyt tiukasta kiinni otteestaan asuntotuotantomarkkinoiden ohjailusta ja 
sääntelystä. Toisaalta asuntuotantomääriä ei tiukalla tavoitteiden asetteluillakaan ole saatu 
nostettua. Bourdieun (2005) teoriassaan esiin tuoma asetelma julkisen sektorin 
hallinnoimista asuntomarkkinoista tuntuu pitävä edelleen paikkansa Helsingissä. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
! 
A4 
N'=+/55.?5/*':-':*+/*;$$/63#5/'
 
Helsingissä on asuntojen keskipinta-aloja ohjailtu ja säännelty jo 1900-luvun puolesta 
välistä lähtien. Tämän lisäksi ohjailun ja sääntelyn piiriin ovat kuuluneet monet muutkin 
asumiseen liittyvät toiminnot ja tekijät, hellalevyjen ja vaatekaappien leveydestä aina 
asuntorahoitukseen asti. Mihin tällä kaikella on pyritty, ja kuinka tämä kaikki vaikuttaa 
tämän päivän elämään Helsingissä? Monta vastaavaa kysymystä on herännyt tätä 
tutkimusta tehdessäni, moneen olen löytänyt vastauksen, mutta monta kysymystä on vielä 
vastausta vailla. Päätavoitteenani tässä tutkimuksessa oli kuitenkin hakea vastausta 
seuraaviin kahteen kysymykseen.  
 
• Miksi Helsingin asuntokanta on näin pienasuntovaltainen?  
• Ovatko viimeisen 15 vuoden aikana harjoitetut sääntelykeinot mahdollistaneet 
kohtuuhintaisen perheasumisen Helsingissä? 
 
Aloittaessani tutkimaan Helsingin asuntokannan muovautumista ilmeni selkeästi, että 
prosessin kokonaisvaltainen hahmottaminen tulee vaatimaan  syvällistä perehtymistä 
aiheeseen.  Jo yksin kohtuuhintaisuuden- ja perheasunnon käsitteiden määritteleminen 
osoittautui suureksi haasteeksi. Molemmat käsitteet ovat niin moniulotteisia, että niiden 
tarkka määritteleminen on käytännössä mahdotonta. Perheasunnon ominaisuudet jouduin 
määrittelemään fyysisesti, jotta pystyisin tilastollisesti selvittämään perheasumisen 
edellytyksiä. Määrittelyni perustuu luokittelumallin, joka pohjaa ajatukseen 
perheasumisen elinkaariajattelusta. Tutkimukseni edetessä prosessin kulku alkoi 
hahmottua, ja erilaiset asuntokannan muovautumiseen vaikuttaneet syy-seuraussuhteet 
alkoivat näyttää loogisilta. Alun perin sirpaleinen paketti alkoi näyttää loogiselta 
kokonaisuudelta. 
 
Helsingin asuntokannan muovautumisprosessissa 1940-luvun puoliväliä voi pitää 
eräänlaisena vedenjakajana. Tuolloin koko Suomea kohtasivat monet yhteiskunnalliset 
mullistukset, jotka koettelivat maamme pääkaupunkia vielä pitkään. Helsingin tämän 
hetkisestä asuntokannasta 78 prosenttia on rakennuttu 1950-luvulta alkaen (Kaavio 2).  
! 
A> 
Tämä reilu kolmannes tämän hetkisestä Helsingin asuntokannasta edustaa sitä 
asuntokantaa, jonka ominaisuuksia julkinen sektori on enemmän tai vähemmän tiukasti 
ohjannut ja säännellyt yhteiskunnallisten tarpeiden nimissä. Julkisen sektorin harjoittama 
sääntely ja ohjailu on käsittänyt koko asumiseen liittyvän toimintapaletin. Asuntojen 
ominaisuuksia on ohjailtu tiukkojen arava-säännösten avulla. Asuntojen keskikokoja on 
säännelty niin arava-ohjeilla, kaavamääräyksillä kuin tontinluovutusehdoilla. 
Asuntorahoituksen sääntely on ollut tiukkaa aina 1990-luvun alkuun asti, ja 
veropolitiikalla ohjataan asuntojen hallintaperusteiden kohtaantoa vielä tänäkin päivänä. 
Asuntotuotantomarkkinoilla toimintaa on ohjattu vielä muutama vuosikymmen sitten 
poliittisin lehmänkaupoin, ja toiminta Helsingin asuntomarkkinoilla vielä tänäkin päivänä 
kaukana vapaan markkinatalouden lähtökohdista. Asuntotuotannosta on myös yleisen 
kehityksen myötä tullut massatuotantoa fordismin aatteiden mukaan. Mihin tämä kaikki 
on johtanut? Selkeästi tämä prosessi on ainakin johtanut siihen, että Helsinkiin on 
syntynyt kerrostalo- ja pienasuntovaltainen asuntokanta. Tämä kaikki osaltaan tukee myös 
sitä väitettä, että Helsingin asuntomarkkinat ovat pitkälti julkisen sektorin konstruoimat, 
kuten sosiologian klassikoihin lukeutuva Pierre Bourdieu teoriassaan esitti Pariisissa 
tilanteen olevan (Bourdieu 2005). Julkisen sektori on rakentanut suuren maanomistus- ja 
kaavoitusmonopolijärjestelmän päälle sääntelykehikon, jolla on se pystynyt 
konstruoimaan ja hallinnoimaan Helsingin asuntomarkkinoita Bourdieun esittämän teorian 
hengessä. 
 
Onko tästä kehityksestä otettu opiksi? Helsingin asuntojen alhainen keskikoko, ja siihen 
liittyvät lieveilmiöt ovat olleet tiedossa jo hyvän aikaa. Keski- ja hyvätuloisten 
lapsiperheiden karkaaminen kehyskuntiin on yksi selkeimmistä aiheeseen liittyvistä 
lieveilmiöistä. Tämä lapsiperheiden muuttoliikeilmiö kätkee sisäänsä kysymyksen 
kohtuuhintaisen perheasumisen mahdollisuuksista Helsingissä. Asuntojen keskikoko ja 
sitä kautta perheasuntojen tarjonnan lisääminen on nostettu selkeästi esille Helsingin 
asuntotuotanto-ohjelmissa, joissa asuntojen keskikokoa on pyritty sääntelyn avulla 
nostamaan jo ainakin vuodesta 1995 lähtien. Asuntojen keskikoon nostoon tähtäävä 
politiikka ei kuitenkaan ole ollut yhtenäistä ja päämäärätietoista, vaikka perustavoite 
nostaa asuntojen keskikokoa, on kokoajan pysynyt samana. Suurimman asuntokysynnän 
kohdistuessa pieniin asuntoihin, paineet lopettaa asuntojen keskikoon sääntely ovat 
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nousseet. Tarkasteltaessa tilastollisesti asuntojen keskikokoon tähtäävän asuntopolitiikan 
vaikuttavuutta nähdään, ettei uudistuotannossa ole keskimäärin juuri pystytty nostamaan 
asuntojen keskipinta-aloja. Hallintaperusteittain tarkasteltuna asuntojen keskipinta-alat 
vaihtelevat suuresti. Ainoastaan Hitas-tuotannossa on päästy kaupungin asettamaan 75 
neliön keskipinta-alatavoitteeseen. Määrällisesti Hitas-tuotantoa on kuitenkin niukasti, 
eikä se yksin riitä kattamaan patoutunutta kysyntää.  
 
Asuntokysynnän ja –tarjonnan epäsuhta on nostanut Helsingissä asumisen kustannuksia 
huomattavasti. Asumiskustannusten kasvu kaupungissa käynnistyi 1990-luvun laman 
jälkeen ja jatkuu edelleen. Kohtuuhintainen asuminen pääkaupungissamme on käynyt 
tämän kehityksen myötä yhä harvemman asukkaan ja perheen etuoikeudeksi. 
Asuntuotannon jäädessä Helsingissä vuosi toisensa jälkeen tuotantotavoitteista ulospääsyä 
ongelmasta ei lyhyellä aikavälillä ole havaittavissa. Helsingistä on tulossa sinkkujen 
kaupunki. Paradoksaalisesti tämän koko ongelman ydin, eli asuntotarjonnan niukkuus, on 
tiedostettu jo vuosikymmeniä sitten, mutta silti ongelmaa ei ole saatu ratkaistuksi. 
 
Helsingin kaupunki omistaa kaksi kolmasosaa kaupungin maa-alasta ja pystyy 
kaavoitusmonopolin avulla kontrolloimaan kaikkea kaupungissa tapahtuvaa 
asuntotuotantoa. Asuntomarkkinoiden rakennuttajapuolen toimijoilla ei ole suoraa 
intressiä lisätä tuotantoa, vaatimalla kaupungilta lisää kaavoitettua tonttimaata. Se voisi 
johtaa markkinatalouden ehtojen mukaisesti siihen, että alalle tulisi lisää kilpailua, mikä 
on vastoin nykyisten rakennuttajien intressejä. Samanaikaisesti kaupunki tuskailee, ettei se 
löydä kaikille kohteilleen rakennuttajia. Monien kaupungin edustajien mukaan tämän 
hetkinen kaavavaranto, noin 12 000 asuntoa vastaava määrä, on riittävä koska sillekään ei 
riitä ottajia (esim. Haastattelu 7). Vuosittainen kaavoitusmäärä ei kuitenkaan ole riittävä 
takaamaan suurempaa asuntotuotantomäärää tulevaisuudessa (Laakso 2007, 16). Uusien 
suurten toimijoiden tulo markkinoille edellyttäisi ensinnäkin riittävää kaavavarantoa ja 
toisaalta takeita siitä, että kaavoitettua maata olisi myös jatkossa riittävästi tarjolla. 
Ainakaan nykyisellä kaavoitustahdilla Helsinki ei pysty ongelmaa ratkomaan. Jos näin on 
vielä tulevaisuudessakin, on hyvin vaikea nähdä sellaista tilannetta, että Helsingissä olisi 
riittävästi tarjolla kohtuuhintaisia perheasuntoja. Mikä avaisi tämän Gordionin solmun? 
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Tämän tutkimuksen yhteenveto kulminoitui siihen lopputulemaan, että Helsingissä 
kohtuuhintaisia perheasuntoja ei ainakaan  lähitulevaisuudessa ole lähtökohtaisesti 
riittävästi tarjolla. Olen tätä tutkimusta tehdessä alkanut itse pohtia mitkä olisivat 
kaupunkisuunnittelulliset mahdollisuudet nostaa asuntojen keskikokoa, ja sitä kautta tukea 
perheasuntojen tarjontaa. Pohdintojeni  loppumietteet olen koonnut tähän sinänsä muusta 
tutkimuksesta itsenäiseen lukuun, jota voidaan pitää aiemman perustutkimuksellisen 
tarkasteluni soveltamisena. Tässä kappaleessa esitetyt mielipiteet ja ajatukset ovat 
kirjoittajan omia, ja perustuvat omiin kokemuksiin, alan asiantuntijoiden kanssa käytyihin 
keskusteluihin sekä kirjallisuuslähteisiin. Vaikuttamismahdollisuudet on jaoteltu kolmeen 
eri aikaväliin: lyhyeen, keskipitkään ja pitkään. Lyhyellä aikavälillä tarkoitetaan niitä 
keinoja, joilla perheasuntojen tarjontaa voidaan parantaa nopeasti, jo olemassa olevilla 
instrumenteilla. Pitkän aikavälin tarkastelussa tuodaan esille ne kaupunkisuunnittelulliset 
mahdollisuudet, joilla kohtuuhintaisten perheasuntojen tarjontaa voidaan lisätä seuraavien 
10–30 vuoden sisällä. Lyhyen ja pitkän aikavälin mahdollisuuksien välimaastoon jääviä 
mahdollisuuksia tarkastellaan keskipitkän aikavälin osiossa. 
 
Lyhyt aikaväli 
 
Lyhyellä aikavälillä kaupunkisuunnittelun mahdollisuudet lisätä kohtuuhintaisten 
perheasuntojen tarjontaa ovat rajalliset. Mahdollisuudet liittyvät jo olemassa oleviin 
järjestelmiin ja ohjailukeinoihin. Käytännössä keinovalikoima kulminoituu tällöin Hitas-
tuotantoon. Kuten tässä tutkimuksessa olen jo aiemmissa luvuissa esitettänyt, niin Hitas-
asunnoissa yhdistyvät molemmat tämän tutkimuksen käsitteelliset elementit, 
kohtuuhintaisuus ja perheasuminen. Hitas-asunnoissa asuntojen keskipinta-ala on selkeästi 
ollut muuta tuotantoa korkeampaa, ja kun tähän yhdistetään vielä Hitas-asuntojen 
edullisuus verrattuna kovan rahan omistusasuntoihin, niin järjestelmän tarjoaa lyhyellä 
aikavälillä keinot turvata kohtuuhintaisten perheasuntojen tarjontaa. Hitas-tuotantoa 
suunniteltaessa tulisi ennen kaikkea kiinnittää huomioita sijaintiin. Hitas-tuotantoa tulisi 
sijoittaa vain sellaisille alueille, joilla hintaero hitas-tontin ja sääntelemättömän 
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vuokratontin välillä on selkeästi olemassa. Niillä alueilla joilla tätä hintaeroa ei synny, 
tulisi välttää hitas-tuotantoa. Perheasuntojen tarjonta voidaan näillä alueilla turvata MA-
ohjelman mukaisesti tontinluovutusehtoihin kirjattavilla keskikokovaatimuksilla, ja 
mahdollisesti myös muilla asuntojen laatuun liittyvillä vaatimuksilla. 
 
Hitas-järjestelmään liittyviin ongelmiin tulisi myös puuttua ponnekkaasti, ja kehittää 
näihin ongelmiin ratkaisuja. Ensinnäkin tulisi luoda yhtenäinen ja tasa-arvoinen 
järjestelmä hitas-asuntojen markkinoinnille. Tämä on perusteltua jo yksin siitä syystä, että 
koska kyseessä on julkisen sektorin subventoima asumismuoto tulisi kaikilla olla 
lähtökohtaisesti tasavertaiset mahdollisuudet saada osansa tuosta edusta. Toisaalta samalla 
tulisi pyrkiä siihen, että asunto todella vastaisi tulevan asukkaan preferenssejä. Näiden 
molempien tavoitteiden saavuttaminen on hyvin haastavaa, mutta siihen tulisi kuitenkin 
pyrkiä entistä tarmokkaammin. 
 
 
Keskipitkä aikaväli 
 
Siirryttäessä tarkastelemaan kaupunkisuunnittelun mahdollisuuksia vaikuttaa 
perheasuntojen tarjontaan pidemmällä aikavälillä keinovalikoimat lisääntyvät. Tämän 
osion keinovalikoimat kulminoituvat lähinnä kolmeen instrumenttiin. Ensimmäisenä 
mahdollisuutena on tullut esille projektialueiden jakaminen pienempiin kokonaisuuksiin. 
Tämä mahdollistaisi pienempien rakennuttajien osallistumisen projekteihin, ja siten 
saataisiin mahdollisesti lisättyä tarjontaa Helsingin asuntomarkkinoilla. Tämä myös lisäisi 
alan tervettä kilpailua ja samalla loisi pienemmille yrityksille mahdollisuuden kasvattaa 
toimintaansa. Tehdyissä haastatteluissa on nimenomaisesti ilmennyt, että pienten 
rakennuttajien on vaikea kasvaa keskisuuriksi rakennuttajiksi. Uusien pienempien 
toimijoiden tulo markkinoille voisi lisäksi lisätä myös asuntotarjonnan monipuolisuutta.  
 
Toinen esiin tullut selkeä kehityskohde on ryhmärakentaminen. Alankomaissa ja varsinkin 
Saksassa tätä toimintaa on harrastettu hyvällä menestyksellä jo pidemmän aikaa. 
Helsingissäkin on olemassa esimerkkejä siitä, että tämän tyyliselle rakennuttamiselle olisi 
selkeää tilausta. Muutamia kohteita on käynnissä tälläkin hetkellä ja alan 
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konsulttiyritykset ovat myös lähteneet mukaan toimintaan. Konsulttivetoisen 
ryhmärakentamisen pelisääntöjä tulisi vielä selventää, jotta järjestelmän tulisi läpinäkyvä. 
1950-luvulta saaduista ryhmärakentamisen kokemuksista tulisi ottaa opiksi, ettei 
vastaavanlaisiin ongelmiin enää törmättäisi. Ryhmärakentamisen etuna muuhun 
tuotantoon nähden on lähtökohtaisesti edullisempi hinta ja mahdollisuus rakennuttaa 
monipuolista tuotantoa. Kaupunki voisi toimia aktiivisemmin tällä saralla tarjoamalla 
muun muassa opastusta ryhmärakentajille, ja sitä kautta tukea toimintaa. Hitas-
järjestelmän mahdollisuuksia edistää ja tukea ryhmärakentamista tulisi myös selvittää. 
Tällä hetkellä Hitas-tontin tarjoaminen ei kaupungin kannalta ole rationaalisin vaihtoehto 
tukea ryhmärakentamista. Hitas-ehtojen mukaan toimiva ryhmärakentaja joutuu kahden 
ristiriitaisen tavoitteen väliin, tulisi yhtäältä minimoida ja toisaalta maksimoida 
rakennuskustannuksia. Rakennuskustannusten minimointi toisi suoraa säästöä, mutta 
asunnon jälleenmyyntihinnan määräytyessä hitas-ehdoissa rakennuskustannusten mukaan, 
rakennuskustannusten minimointi johtaisi samalla alhaiseen enimmäismyyntihintaan, 
johon ryhmärakentajan ei ole rationaalista pyrkiä. Arabianrannassa käytetty "puoli-hitas" -
järjestelmä voisi olla ratkaisu tähän ongelmaan. Tällöin tulisi tosin selvittää kuinka 
järjestelmästä luodaan tasa-arvoinen ja estetään mahdolliset väärinkäytökset. 
 
Kolmantena kaupunkisuunnittelullisena instrumenttina vaikuttaa kohtuuhintaisten 
perheasuntojen tarjontaan olisi luoda kysyntää uudenlaisille asumismuodoille.  
Asuntomarkkinoiden tarjonta muodostuu julkisen sektorin ja yksityisten instituutioiden 
välisen mittelön tuloksena. Sen sijaan asuntokysynnästä vastaavat asukkaat. 
Asuntomarkkinoiden kysynnän, eli asukkaiden, ongelmana kuitenkin on se, ettei heitä 
tässä pelikentässä edusta lähtökohtaisesti mikään instanssi. Tämä on nähtävissä siinä, että 
rakennettavat asunnot eivät ominaisuuksiltaan välttämättä vastaa sitä mitä asukkaat 
toivoisivat. Lisäksi, kuten aiemmin on jo tuotu esille, tänä päivänä stereotyyppinen perhe 
muodostaa vähemmistön asujaimistosta, ja siksi tarvitaan monipuolisia, joustavia ja 
monikulttuurisia uusia asuntotyyppejä. Helsingin asuntotuotantomarkkinoiden ollessa 
muutaman suuren rakennuttajan varassa, tarjonta on väistämättä homogeenistä. Tämä on 
nähtävissä muun muassa siinä, että Helsingissä toimivilla rakennuttajilla tutkimus- ja 
kehityskulut ovat todella pienet. Tarvetta tutkimukseen ja kehittämiseen ei ole, koska 
asuntomarkkinat eivät ole lähimainkaan tasapainotilassa. Tästä seuraa, että kaikki mitä 
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rakennuttajat rakentavat menee joka tapauksessa kaupaksi. Alla oleva viittaus Jan 
Kerslootin ja Tom Kaukon artikkelista kuvaa hyvin alalla vallitsevaa tilannetta . 
)
V+&6(774) ^&) (''#%&) () \&6.(-*) 7&.,(6L:) ^-.,-*) .,&) ,$#'&) W#-7;-*L) -*;#'.6:) -*)
(;(2.-*L)*&^).&\,*$7$L:g)&+&*) -]) \$*'#%&6')^(*.);-+&6'-]-\(.-$*4) -.)^-77)f) ]6$%)
.,&)2&6'2&\.-+&)$])L(-*-*L)26$]-.)f)$].&*)W&)(*)-*.&6&'.)$]).,&)W#-7;-*L)-*;#'.6:).$)
(\.)$22$'-.&7:a).$$)%#\,);-+&6'-]-\(.-$*)-*).,&)'#227:)$]),$#'-*L)^-77)W&)2&6\&-+&;)
#*(..6(\.-+&)]$6)L(-*-*L)()'#]]-\-&*.)7&+&7)$])26$]-.<  =&6'7$$.)d)=(#5$)ACCK< 
)
Tähän epäkohtaan kaupungilla olisi kuitenkin mahdollisuus puuttua. 
Kaupunkisuunnitteluvirasto on ottanut tässä suhteessa tärkeän roolin ja lähtenyt 
kehittämään uusia asumisen konsepteja (mm. Loft, Townhouse). KSV voisi kuitenkin 
ottaa entistä suuremman roolin asuntokysynnän, eli nykyisten ja tulevien helsinkiläisten 
asukkaiden, edustajana. Käytännössä uusien konseptien, joita usein on koetultu muissa 
kaupungeissa vuosien tai jopa vuosikymmenten ajan, tarjontaa tulisi edistää. Tämä voisi 
tapahtua, niin voimistamalla eri tavoin rakennuttajien intressiä kehittää uusia 
asumiskonsepteja kuin lisäämällä asukkaiden tietoisuutta uusien konseptien 
mahdollisuuksista. Esimerkiksi townhouse-konseptia ja ryhmärakentamista tulisi 
markkinoida tehokkaammin ja sen tarjoamia mahdollisuuksia hyödyntää entistä enemmän 
varsinkin täydennysrakentamisessa. Perheasuminen tulisi yleisesti ottaa entistä 
voimakkaammin huomioon kaupunkisuunnittelussa. Suunnittelemalla esimerkiksi 
umpikortteleita pistetalojen sijaan luotaisiin perheasumiselle paremmat edellytykset 
kaupungissa. 
 
Alankomaissa on Helsingin ohella pohdittu keinoja saada lapsiperheet pysymään 
kaupungeissa. Siellä yhtenä ratkaisuna on kehitetty niin sanottuja "suljettuja 
asumisyhteisöjä" (enclosed housing). Termillä suljettu kuvataan tässä tapauksessa muusta 
ympäristöstä erotettua aluetta, joka voi olla esimerkiksi umpikortteli. Tämän konseptin 
ideologinen tausta tulee ryhmärakentamisesta, mutta sen voidaan ajatella olevan 
ryhmärakentamisen seuraava askel. Lähtökohtaisesti suljettujen asumisyhteisöjen 
ajatellaan edistävän negatiivista kehitystä kuten segregaatiota ja ekskluusiota. Toisaalta on 
myös olemassa tutkimustuloksia siitä, että ne voivat rohkaista luomaan sosiaalista 
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koheesiota (Manzi & Smith-Bowers 2005). Kaikki on riippuvaista siitä mikä on näiden 
suljettujen asumisyhteisöjen mittakaava sekä fyysinen ympäristö, ja se kuinka nämä alueet 
ovat käytännössä hallittuja ja organisoituja. Helsingissä tätä asumismuotoa edustaa, tosin 
pienessä mittakaavassa, Jätkäsaareen rakentuva Koti Kaupungissa -yhdistyksen 
rakennuttama kerrostalo (ks. www.hemistan.fi). Samalla ajatuksella on Alankomaissa 
kehitetty suljettuja asuinyhteisöjä, jotka vastaisivat myös perheiden tarpeita. Niissä 
yhdistyvät turvallisuus ja rauhallisuus keskeiseen sijaintiin hyvine palveluineen. 
Helsingissä tulevaisuudessa tätä kehitystä voisi ajatella edustavan ryhmärakentajien oma 
umpikortteliyhteisö. Tällainen asuinyhteisö ei välttämättä edellytä asukkailtaan yhteistä 
ideologiaa, vaan riittää että pelkkä ryhmässä rakentaminen olisi asukkaita yhdistävä tekijä. 
Juuri tällaiselle asumismuodolle olisi Helsingissä varmasti kysyntää.  
 
Hyvänä esimerkkinä Alankomaissa toteutetusta suljetusta asumisyhteisöstä on 
Delfshavenissa Rotterdamissa sijaitseva Le Medi. Se on 93 kytketyn pientalon 
muodostama kokonaisuus, jonka arkkitehtuuri on välimeri-henkistä. Alueen keskeisinä 
suunnitteluelementteinä ovat keskusaukio vesielementteineen; suljettavat portit; joustavat, 
helposti laajennettavat asunnot; ja kokeilevat värimaailmat ja materiaalit. Keskusaukio on 
puolijulkista tilaa, ja kuten kadut ja parkkipaikat, se on myös asukkaiden hoitamaa ja 
hallinnoimaa. Laatutaso alueella on korkeampaa kuin Rotterdamissa keskimäärin. 
Asukkaat saavat kaupungilta tukea puolijulkisten tilojen ylläpitoon ja vastaavasti alueen 
portit ovat auki päivisin, tarjoten muille kaupunkilaisille pääsyn alueelle. Alueen väestö on 
hyvin heterogeenistä niin perhemuodoltaan kuin etniseltä taustaltaan. Alueen asukkaita 
yhdistävä tekijä on se, että suurin osa heistä on todellisia kaupunkieläjiä (city-dwellers). 
Le Medin ajatuksena on ollut luoda alueelle ryhmäasumisen ajatusta hyväksikäyttäen tila, 
joka tarjoaa yhteisöllistä asumista ja samalla lisää diversiteettiä koko naapurustossa. 
(Boelhouwer & Hoekstra 2009.)   
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Kuva 3. Lähde: www.lemedi.nl  Kuva 4. Lähde: flickr.com/m.by 
 
Le Medin kaltaiselle konseptille voisi kuvitella Helsingissäkin olevan kysyntää. Näillä niin 
sanotuilla suljetuilla yhteisöillä voisi luoda perheiden kaipaamia turvallisia ja rauhallisia 
tiloja. Varsinkin jos nämä yhteisöt lisäävät alueen koheesiota, kuten Le Medin 
tapauksessa, niin tilausta tälle konseptille voisi olla erityisesti 
täydennysrakentamiskohteissa. 
 
Eräänä kehityskelpoisena on ilmennyt myös niin sanotun raakatila- / loft-asumisen 
kehittäminen. Tällaista asumiskäyttöön soveltuvaa raakatilaa kaupungissa olisi hyvin 
tarjolla, varsinkin kun tällä hetkellä on edullista toimitilaa paljon tyhjänä. Normaalisti 
tällaisten tyhjien toimitilojen muuttaminen asuinkäyttöön on huomattavan kallista, ja vain 
harvoin taloudellisesti järkevää. Sen sijaan toimitilojen muuntaminen raakatilaksi, johon 
asukkaat voisivat mielensä mukaan rakentaa tai rakennuttaa asumistiloja, on varmasti 
kehittämisen arvoinen ajatus. Näin perheillekin tulisi mahdolliseksi omatoimisesti 
rakentaa tai rakennuttaa asunto juuri omien preferenssien mukaan. Raakatila- / loft-
asunnot tarjoavat lähtökohtaisesti myös parempaa muuntojoustavuutta kuin perinteiset 
asuinhuoneistot. Suurimpana esteenä tälle rakennuttamistavalle on kuitenkin sitä 
säätelevät tiukat normit ja sektorilait, jotka tekevät omatoimisesta rakentamisesta hyvin 
vaikeaa.   
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Pitkä aikaväli 
 
Tarkasteltaessa kohtuuhintaisten perheasuntojen tarjontaa pitkällä aikavälillä 
avainasemaan nousee tonttitarjonnan riittävyys. Tonttitarjonnan niukkuutta voidaan 
Helsingissä pitää suurimpana pullonkaulana asuntotarjonnan kasvattamiselle. MA-
ohjelmassa asetettua 5000 asunnon vuositavoitetta ei ole mahdollista saavuttaa nykyisellä 
kaavoitustahdilla. Tämä todetaan myös MA-ohjelman selonteossa (Helsingin kaupunki 
2008). Uusien asuntojen vuosituotanto on ollut koko 2000-luvun laskusuuntainen, noin 
muutama tuhat asuntoa vuositasolla. Nyt kun talouden elpymisen merkkejä alkaa olla 
jälleen ilmassa, niin on hyvin todennäköistä että myös asuntotuotanto alkaa myös kasvaa. 
Jotta asuntotuotannon kasvulle Helsingissä luotaisiin pohjaa myös tulevaisuudessa, tulisi 
markkinoilla olla tarjolla riittävästi tuotantopanoksia, eli kaavoitettua tonttimaata. 
Riittävällä kaavoitetun tonttimaan tarjonnalla luodaan edellytykset sääntelemättömään 
kohtuuhintaiseen perheasuntotuotantoon Helsingissä. 
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1. Miksi Helsingissä ei saada asuntojen keskikokoa nousemaan? 
a. Kööpenhaminassa näyttäisi onnistuneen? 
b. Tonttien hinnat kalliit? -> asunnot kalliit? 
2. Eikö kysyntä ja tarjonta kohtaa Helsingissä? 
3. Keskikokoa ei voida muuntamalla asuntoja. Pienet -> suuriksi 
4. Pientalo idylli vallalla Suomessa. Ei kuitenkaan rakenneta Helsinkiin. vrt. Hollanti 
(tihein Euroopassa -> 70% pientaloissa) 
5. Asuntomarkkinoiden toimijoiden väliset suhteet? 
6. Tehottomat asuntomarkkinat? Kartellit, kalliit rakennuskustannukset vs. USA? 
7. Kaavoituksen ongelmat? Hidasta, tehotonta, ei yhteistä kaavaa HMA-alueella?  
8. Infrastruktuurin kulut rakennuttajalle? 
9. Maanomistuksen erot? Helsingissä kaupunki, Espoossa yksityiset? 
10. Asuntomarkkinoiden sääntely? Tulisiko säännellä enemmän? 
11. HMA-alueen kunnat eivät rakenna asuntoja samassa suhteessa? Ratkaisu? 
12. Politiikka? Lisää asiantuntijoiden ääniä kuuluviin? 
13. Jos selvittää kentän keskeisiä toimijoita, niin ketä suosittelisitte haastateltavaksi? 
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